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El Paisaje Urbano Histórico (PUH) es considerado 
hoy en día como uno de los principales estudios 
al momento de tomar decisiones acerca de un 
determinado patrimonio, pues no se centra úni-
camente en elementos físicos, sino que engloba 
aspectos culturales, sociales y ambientales. La ci-
udad de Cuenca no está exenta de ser analizada 
como PUH debido a sus condiciones patrimoniales 
e históricas, que tomaron mayor fuerza en el año 
de 1999, cuando fue denominada por la UNESCO 
como Patrimonio Cultural de la Humanidad. 
El PUH de la ciudad de Cuenca se ve afectado 
por varios factores, como las nuevas formas de 
vida, tendencias arquitectónicas y la implantación 
de arquitectura contemporánea generada por la 
globalización; la unidad de paisaje #2, compren-
dida entre las calles Tarqui, Sucre, Presidente Bor-
rero y Larga, presenta estos elementos, por lo que 
se selecciona como área de estudio para llevar 
a cabo el análisis de la incidencia de las nuevas 
edificaciones dentro de contextos históricos.
La metodología Guía del Paisaje Urbano Históri-
co de Sevilla: Estudio Temático 11, utilizada para 
evaluar estas nuevas edificaciones enfoca su 
análisis en 5 valores: arquitectónico, histórico, cul-
tural, económico y social, aplicados a 4 casos de 
estudio; los resultados permiten determinar crite-
rios de actuación para futuras intervenciones de 
arquitectura que eviten perjudicar la imagen del 
centro histórico y busquen potencializar la lectura 
visual del ciudad patrimonial de Cuenca. Palabras clave: 
Paisaje Urbano Histórico. Centro Histórico de 
Cuenca. Incidencia. Nueva arquitectura. 
7Key words: 
Historic Urban Landscape. Historic Center of Cuen-
ca. Incidence. New architecture. 
ABSTRACT
Nowadays the Historical Urban Landscape is con-
sidered as one of the main studies when making 
decisions about a particular legacy, as it does 
not focus solely on physical elements, but en-
compasses cultural, environmental and social as-
pects as well. The city of Cuenca is not exempt 
of being analized as HUL due to its historical 
and patrimonial conditions, which took greater 
strength in 1999, when the city was appointed 
by the UNESCO as Cultural Heritage of Humanity. 
 
The HUL of the city of Cuenca is affected by several 
factors, such as the new ways of living,  arquitectural 
trends and the implementation of contemporary 
arquitecture - as an outcome of globalization; the 
landscape unit #2, between Tarqui, Sucre, Presi-
dent Borreo and Larga streets, present these ele-
ments, this being the reason to select it as a study 
area to carry out the analysis of the incidence 
of new edifications within historical contexts.
 
The methodology used to evaluate the new buil-
dings focuses its analysis on 5 standards: arqui-
tectural, historical, cultural, economic and social; 
which are applied to 4 study cases. The results 
allow us to establish the performance criteria for 
future arquitectural interventions that avoid har-
ming the image of the historical center and seek 
to empower the visual scanning of the patrimonial 
city of Cuenca.
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INTRODUCCIÓN
El Centro Histórico de la ciudad de Cuenca al ser 
declarado por la UNESCO como Patrimonio Cul-
tural de la Humanidad en el año de 1999, consti-
tuye una de las piezas más representativas den-
tro del Paisaje Urbano Histórico (PUH). Esta parte 
del tejido urbano posee un valor simbólico que 
le otorga identidad a la ciudad. En el transcurso 
de los años, el surgimiento de nuevas actividades 
sociales, económicas, malas intervenciones arqui-
tectónicas y las nuevas tendencias de arquitectu-
ra, han ido perjudicando el contexto del Paisaje 
Urbano Histórico.
El término PUH surge en la convención de la 
UNESCO del 2005 realizada en Viena, en la ac-
tualidad el PUH es considerado como un en-
foque para la conservación de ciudades 
pues no solo abarca el campo físico, incluye 
también aspectos culturales y ambienta-
les. A partir de los últimos años el PUH ha sido con-
siderado en la ciudad de Cuenca, como otro 
aspecto más a tomar en cuenta para la preser-
vación del patrimonio.
Al comprender de qué se trata el Paisaje Urba-
no Histórico, se entiende que no solo se pierde el 
patrimonio con la destrucción o el abandono de 
las edificaciones, sino también es afectado por 
otros factores como la no consideración de la im-
plantación de arquitectura actual que no toma 
en cuenta el lugar de emplazamiento y se realiza 
según las nuevas tendencias y tecnologías, des-
contextualizando completamente los tramos del 
centro histórico, entre otros factores.
En el libro Paisaje Urbano Histórico (Rey, Astudillo, 
Siguencia, et al., 2017) se identifican 14 unidades 
de paisaje, de las cuales 4 abarcan el Centro 
Histórico de la ciudad. Para este estudio se selec-
cionó la unidad de paisaje #2, ubicada entre las 
calles Tarqui, Sucre, Presidente Borrero y Larga, 
debido a 2 motivos de selección; el primer motivo 
es por la zona que comprende la unidad, la cual 
ha sufrido cambios significativos en cuanto a sus 
etapas constructivas y usos de suelo; la segunda 
razón de selección, es gracias  a que cada una 
de las unidades poseen diferentes características, 
por lo que un solo resultado no es aplicable para 
toda el área declarada como patrimonio en la 
ciudad de Cuenca.
Uno de los factores que más incide dentro del 
PUH es la implantación de nueva arquitectura, 
por lo que con la ayuda de la metodología apli-
cada en el libro Guía del Paisaje Urbano Históri-
co de Sevilla. Estudio Temático 11: Producción de 
Nueva Arquitectura en la Ciudad de Sevilla y su 
Relación con el Paisaje, analiza 5 valores: arqui-
tectónico, histórico, cultural, económico y social, 
y determina el impacto de las edificaciones con-
temporáneas dentro de un contexto histórico.
A partir de los resultados obtenidos, este estudio 
pretende determinar criterios de actuación para 
futuras intervenciones arquitectónicas dentro de 
la unidad de paisaje, que busque conservar la 
lectura visual que define al Centro Histórico de la 
ciudad de Cuenca, puesto que, en la actualidad, 
muchas de las construcciones que se han efec-
tuado no han respetado el contexto de esta 
zona, rompiendo totalmente la trama histórica y 




Analizar la incidencia de l arquitectura actual en 
la unidad de paisaje #2 del Centro Hstórico de 
Cuenca, estableciendo criterios de actuación 
para fuuras intervencione, generando pertinen-
cia con el Paisaje Urbano Histório.
OBJETIVOS ESPECÍFICOS
Analizar el contexto del Paisaje Urbano Histórico 
de la unidad paisajística #2 ubicada entre las 
calles Tarqui, Sucre, Presidente Borrero y la calle 
Larga, obtenida del libro Paisaje Urbano Histórico, 
para determinar casos de estudio.
Aplicar a los casos de estudio seleccionados la 
metodología utilizada en el libro Guía del Paisa-
je Histórico Urbano de Sevilla: Estudio Temático 
11; la cual se centra principalmente en el análisis 
urbano, intervenciones arquitectónicas y valores 
propios del PUH.
Identificar los factores de la arquitectura actual 
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1.1. PAISAJE URBANO HISTÓRICO
Durante mucho tiempo se sostuvo la idea de que 
los monumentos eran los únicos elementos que se 
debían proteger, los consideraban como objetos 
aislados y de gran valor, por lo que el contexto 
en los que estos se encontraban no poseía mayor 
relevancia; debido a este pensamiento, gran par-
te de los centros históricos fueron abandonados, 
destruidos y olvidados.
No fue hasta el primer tercio del siglo XX que 
Gustavo Giovannoni reflexionó sobre el respeto 
y valoración de las arquitecturas menores y de-
fendió los centros históricos (Lalana, 2011). Las 
ideas de Giovannoni fueron incluidas en la Carta 
Italiana del Restauro de 1931, en donde se antici-
pó y se dio el marco conceptual a las políticas de 
intervención en los centros históricos (Conti, 2006).
El concepto de Paisaje Urbano Histórico (PUH), 
surgió a partir del Memorándum de Viena sobre 
el Patrimonio Mundial y la Arquitectura Contem-
poránea, llevado a cabo en el año 2005. Según 
la Carta de Viena del 2005 el PUH “(...)se refiere a 
conjuntos de cualquier grupo de edificios, estruc-
turas y espacios abiertos en su contexto natural 
y ecológico, que constituyan asentamientos hu-
manos en un ambiente urbano a lo largo de un 
periodo considerable de tiempo(…)”.
A partir de este memorándum, se desarrollaron 
varias conferencias acerca del PUH, en cada una 
de ellas se generaron cambios y actualizaciones 
al concepto. Entre el 2005 y wel 2011, se introdujo 
al concepto de PUH la importancia de elementos 
naturales, dimensiones intangibles, diversidad cul-
tural (2006)1, economía, turismo y desarrollo urba-
no (2006)2; impactos sobre los valores y herramien-
tas de evaluación (2007)3, procesos naturales,
culturales y socioeconómicos (2008)4; formas de 
vida (2009)5 y políticas medioambientales (2009)6. 
Finalmente, en el año 2011 se llegó a un concep-
to definitivo en la Recomendación de París:
“Zona urbana resultante de una estratificación 
histórica de valores y atributos culturales y natu-
rales, lo que trasciende la noción de “conjunto” o 
“centro histórico” para abarcar el contexto urba-
no general y su entorno geográfico. Este contex-
to general incluye otros rasgos del sitio, principal-
mente su topografía, geomorfología, hidrología 
y características naturales; su medio urbanizado, 
tanto histórico como contemporáneo; sus infra-
estructuras, tanto superficiales como subterráneas; 
sus espacios abiertos y jardines, la configuración 
de los usos del suelo y su organización espacial; 
las percepciones y relaciones visuales; y todos 
los demás elementos de la estructura urbana. 
También incluye los usos y valores sociales y cul-
turales, los procesos económicos y los aspectos 
inmateriales del patrimonio en su relación con la 
diversidad y la identidad”.
El PUH busca crear modelos de conservación 
que respeten valores, tradiciones y la diversidad 
cultural, frente a los nuevos retos provocados 
por los cambios sociales y económicos, el crecimien-
to de la población, la globalización, etc. frente 
a las nuevas necesidades (Cordero & Peña-
herrera, 2017). Este nuevo enfoque ligado a la 
preservación del patrimonio plantea identifi-
car valores de equilibrio y convivencia entre la 
arquitectura actual y la arquitectura histórica, y 
que entre ambas configuren una sola unidad de 
paisaje (Rey, Astudillo, Siguencia, et al., 2017)..
1 Reunión sobre nuevas aproximaciones a la conser-
vación urbana. Jerusalém, 4-6 junio, 2006.
2 Reunión de orientación. París, 25 de septiembre, 
2006.
3 Encuentro internacional “Conservación y gestión 
de centros históricos inscritos en la Lista de Patrimo-
nio Mundial”. San Petersburgo, 29 de enero al 3 de 
febrero, 2007.
4 Declaración de la Preservación del Espíritu del Lu-
gar. Quebec, 2008.
5 Declaración sobre Paisajes Urbanos Históricos. Ha-
noi, 2009.
6 Recomendación de Stown Town. Tanzania, 2009.
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1.1.1. COMPONENTES DEL PUH
El Paisaje Urbano Histórico comprende un sistema 
complejo, constituido de aspectos tangibles e 
intangibles que a su vez se relacionan con los ele-
mentos naturales y su contexto. 
Estos paisajes deben ser entendidos como medios 
en constante cambio y sobre los cuales los seres 
humanos han ido dejando su huella. El estudio 
del PUH debe abarcar a su vez aspectos sociales, 
económicos, ambientales y culturales que permi-
tan el mejoramiento de la calidad de vida a largo 
plazo (Astudillo, 2019).
Componentes Materiales (Astudillo, 2019)
- Trazado y tejido urbano
- Fraccionamiento del suelo
- Edificios y equipamientos
- Espacios abiertos y vegetación
- Topografía y geomorfología
- Hidrografía 
- Arqueología
- Redes e infraestructura
- Detalles constructivos
Componentes Inmateriales (Astudillo, 2019)
- Tejido social
- Formas de vida
- Costumbres y tradiciones
- Usos y vocaciones
- Paisaje visual
- Sonidos y olores
Figura 1: Componente inmaterial, sonidos y olores. 
Plaza de las Flores. 
Fuente: Paul Bailón, 2019.
Figura 2: Componente inmaterial, sonidos y olores. 
Panadería.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 3: Vista del río Tomebamba hacia el puente 
Juana de Oro. 
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esto no excluye a las ciudades históricas, por lo 
que no deben ser consideradas como lugares 
museísticos, congelados en el tiempo, sino más 
bien espacios que relaten la historia del paso del 
tiempo y que a su vez cubran con las necesidades 
actuales.
Ya que las ciudades históricas deben adaptarse 
al cambio para evitar ser espacios obsoletos, 
estas deben enfrentarse a diversos problemas 
generados por el desarrollo. En el Memorándum 
de Viena, llevada cabo en el 2005, explica que 
“(…) las ciudades históricas se encuentran bajo 
una intensa presión causada por las demandas 
de movilidad, habitación, comercio, servicios 
públicos y otras actividades relacionadas con 
el desarrollo.”  Entre todas estas también se en-
cuentran las nuevas intervenciones de arquitec-
tura, que han marcado una nueva época dentro 
de las ciudades históricas, alterando la imagen 
histórica de la ciudad.
El principal reto para que las ciudades históri-
cas se desarrollen correctamente es que estos 
cambios se efectúen desde el punto de vista del 
Paisaje Urbano Histórico, ya que este compo-
nente contempla todas las características que 
involucran estas ciudades, y que de esta manera 
potencialicen su valor patrimonial.
1.2. RELACIÓN DE LA CIUDAD HISTÓRICA CON EL 
PAISAJE URBANO HISTÓRICO
Según la Recomendación relativa a la Salvaguar-
dia de los Conjuntos Históricos o Tradicionales y 
su Función en la Vida Contemporánea, celebra-
da en Nairobi, el 26 de octubre hasta el 30 de 
noviembre de 1976, define a la ciudad histórica a:
“(...)todo grupo de construcciones ,y de espacios, 
inclusive los lugares arqueológicos y paleontológi-
cos, que constituyan un asentamiento humano 
tanto en medio urbano como en medio rural y 
cuya cohesión y valor son reconocidos desde 
el punto de vista arqueológico, arquitectónico, 
prehistórico, histórico, estético o sociocultural(...)”. 
Es decir, la ciudad histórica no es más que una 
incorporación de edificios y espacios centrales 
que adquieren un valor patrimonial debido a su 
paso por el tiempo, lo cual atribuye esta condición 
de historicidad (Estévez, 2004); a pesa de esto, la 
ciudad histórica no se basa únicamente en las 
edificaciones o monumentos que lo componen 
sino que también involucra otros aspectos como 
las formas de vida, costumbres y tradiciones, 
usos, componentes materiales e inmateriales que 
constituyen el PUH  que mantienen con vida los 
centros históricos. Por esta razón, Alfredo Con-
ti (2005), afirma que en toda ciudad histórica se 
encuentra implícitamente un paisaje urbano 
histórico, con esto se refiere a que el PUH es un 
componente o un elemento que ayuda a com-
prender mejor a la ciudad histórica. 
Es importante entender que las ciudades se 
encuentran en un constante desarrollo, debi-
do a que con el paso del tiempo y las innova-
ciones tecnológicas, las personas y los espacios 
deben adaptarse a nuevas formas de vida; 
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Figura 4: Vista aérea del Centro Histórico de Cuen-
ca.  
Fuente: Juan Andrés Pacheco, 2019.
Fig. 4
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1.3. LA CIUDAD DE CUENCA Y SU CENTRO
       HISTÓRICO
Cuenca fue reconocida por la UNESCO como 
Patrimonio Cultural de la Humanidad en el año de 
1999, debido a que es un territorio lleno de diversi-
dad y recursos que han sido explotados por varias 
civilizaciones a través del tiempo; esta diversidad 
de culturas se ve plasmada en las estructuras 
construidas tangibles e intangibles (Siguencia, 
2014).
 
Las características antes mencionadas permiten 
que el Centro Histórico de Cuenca cumpla con 
tres de los seis criterios culturales para la inclusión 
a la lista de Patrimonio Mundial:
Criterio (II): Ser la manifestación de un intercam-
bio considerable de valores humanos durante un 
determinado periodo o en un área cultural espe-
cífica, en el desarrollo de la arquitectura o de 
la tecnología, las artes monumentales, la plani-
ficación urbana, el diseño paisajístico (UNESCO 
Centre, 2019).
Criterio (IV): Ser un ejemplo sobresaliente de 
un tipo de construcción, de un conjunto arqui-
tectónico o tecnológico, o de paisaje que ilustre 
una o más etapas significativas de la historia de la 
humanidad (UNESCO Centre, 2019).
Criterio (V): Constituir un ejemplo sobresaliente 
de hábitat o establecimiento humano tradicional 
o del uso de la tierra, que sea representativo de 
una cultura o de culturas, especialmente si se han 
vuelto vulnerable por efectos de cambios irrever-
sibles (UNESCO Centre, 2019).
Figura 5: Catedral de la Inmaculada Concepción o 
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1.3.1. PROBLEMÁTICAS DEL CENTRO HISTÓRICO DE  
          CUENCA
A pesar de que la ciudad de Cuenca forma parte 
de la lista de Patrimonio Mundial, se enfrenta a 
varios problemas que afectan los valores que la 
hacen excepcional, provocando que su PUH se 
vaya deteriorando.
Se han realizado algunos estudios acerca del PUH 
de Cuenca que han abordado diferentes temas 
como la determinación de las amenazas que 
afectan el Centro Histórico que se 
encuentra en la tesis Propuesta Metodológi-
ca para la Identificación de Amenazas que 
afectan al Paisaje Urbano Histórico de Cuen-
ca (Bermeo & Jaramillo, 2017); causas que dis-
minuyen el valor patrimonial de las ciudades 
históricas, presente en la tesis Plan de acción y 
lineamientos de gestión para la conservación de 
la calle Simón Bolívar de la ciudad de Cuenca, 
bajo la mirada del Paisaje Histórico Urbano (Alvear, 
2017), entre otros. Estos estudios han permitido la 
identificación de dos problemáticas principales:
1. Desarrollo Urbano
Uno de los factores principales dentro del desa-
rrollo urbano en la Ciudad de Cuenca, y en 
especial en su centro histórico, son los cambios de 
densidad. 
Estos cambios pueden efectuarse de dos mane-
ras; la primera, se trata de una densificación 
descontrolada, producida por el desarrollo 
habitacional, comercial e industrial en viviendas 
históricas, provocando saturación y desorden (Al-
vear, 2017); la segunda forma de densificación 
es perder la población, en el centro histórico de la 
ciudad este factor es generalmente ocasionado
por cambios de uso o por abandono de viviendas 
históricas por considerarlas obsoletas (Bermeo, 
Jaramillo, 2017).
Varios factores por los cuales los cuencanos 
deciden abandonar el Centro Histórico son: el 
congestionamiento vehicular (Fig 6 y 7), inten-
sificación de la actividad comercial, el ruido y 
la contaminación ambiental, estas causas han 
hecho que las condiciones para vivir dentro de 
esta zona no sean las más adecuadas (El Tiem-
po, 2017). Estos factores han ocasionado una 
lectura y percepción diferente en cada tramo y 
a su vez el smog generado por los vehículos afec-
ta a las fachadas de los bienes patrimoniales.
Otro factor dentro del desarrollo urbano son las 
infraestructuras, en el caso de la ciudad de Cuen-
ca se puede observar claramente que su principal 
problema son las intervenciones arquitectónicas.
El centro histórico de la ciudad es un conjunto 
complejo, por lo que cualquier tipo de intervención 
tiene un efecto en su morfología. En la mayoría 
de ocasiones estas intervenciones modernas no 
respetan la imagen de tramos formada por los 
bienes patrimoniales (Bermeo, Jaramillo, 2017); 
los principales conflictos se deben al cambio de 
tipología, escala, textura y materiales, los mismos 
que no logran mimetizarse con lo ya construido 
provocando un desequilibrio en la    imagen de la 
ciudad histórica.
Figura 6: Tráfico vehicular en el tramo de la calle Lar-
ga y calle Presidente Borrero.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 7: El congestionamiento vehicular es una de 
las causas que desmotivan al cuencano a vivir en el 
Centro Histórico. Franklin Minchala
Fuente: El Tiempo, 2017.
Fig. 6
Fig. 7
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2. Cambios Socioeconómicos 
Cuenca hoy en día, es la ciudad con mayor activi-
dad económica dentro de la provincia del Azuay, 
posee una gran cantidad de empresas en las 
diferentes áreas de desarrollo como lo son el 
comercio, transporte, servicios públicos, manu-
factura y construcción (Siguencia, 2014).
Estas áreas de desarrollo han provocado cambios 
de uso dentro de su centro histórico; la vivienda 
sigue siendo el principal uso. Sin embargo, no se 
ha extendido de forma homogénea pues en los 
predios cercanos a la plaza central de la ciudad 
los usos han cambiado, predominando la activi-
dad económica (Fig. 8). 
Los nuevos usos ocasionan cambios en las dinámi-
cas espaciales, las edificaciones de viviendas 
reemplazadas por comercios forman a su vez 
usos mixtos poco compatibles con la tipología y 
morfología tradicional (Fernández, 2011), se 
modifica las fachadas, la tipología de patio, traspa-
tio y huerto para dar paso a nuevos espacios que 
generen mayores ingresos (Bermeo, Jaramillo, 
2017). Los nuevos usos deben buscar adaptarse a la 
imagen histórica ya establecida, conservar 
sus testimonios y salvaguardar su identidad. 
La actividad turística se ha ido fortaleciendo gra-
cias a la promoción de Cuenca como Patrimo-
nio de la Humanidad y como uno de los mejores 
destinos turísticos (Siguencia, 2014). Este factor 
es un alto generador de ingresos, pero a su vez 
ha provocado que gran parte de extranjeros 
se radique en la ciudad ocasionando un fuerte 
cambio en el costo de vivienda y productos. El 
turismo también puede impactar negativamente 
sobre los bienes patrimoniales, el mal manejo de 
políticas, restricciones y mantenimiento en estos 
bienes provoca el deterioro y destrucción.
Figura 8: Seminario San Luis, antiguamente de uso 
religioso y educativo, hoy en día es un espacio cul-
tural y de ocio.
Fuente: Pablo Zúñiga, 2019.Fig. 8
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1.3.2. ETAPAS ARQUITECTÓNICAS EN EL CENTRO 
          HISTÓRICO DE CUENCA
Es importante mencionar las etapas arquitectóni-
cas que conforman el centro histórico de Cuenca 
para comprender como se ha ido configurando 
el PUH de la ciudad a través del tiempo. En la tesis 
Nueva Arquitectura en Centros Históricos criterios 
de intervención para Cuenca, Natasha Cabrera 
(2008) expone seis etapas arquitectónicas.
1. Colonial (1557 - 1820)
Edificios autosuficientes, con su propia huerta 
y corrales. Cubierta de teja a dos aguas sobre 
columnas de madera, pórtico frontal, ventanas 
bajas y pequeñas, con rejas de madera. El acce-
so da a un zaguán y al patio, comunicado con 
el traspatio y la huerta. Volúmenes blancos de 
envoltura compacta y aristas marcadas, preva- 
lece lo lleno sobre el vano y lo horizontal sobre lo 
vertical (Cabrera, 2008).
2. Neoclásico Francés (1820 - 1940)
Se alcanza los tres pisos, se eleva el cielo raso y 
aparecen balaustradas de hierro, cornisas, frisos, 
almohadillados y ojos de buey. El alero se alar-
ga, los canecillos se vuelven ornamentales, los 
balcones se reducen. Las pilastras y los vanos son 
más grandes, predomina la verticalidad. Se usa 
mármol y cielo raso de metal. La cubierta de teja 
se mantiene, el domo y el tímpano son incorpora-
dos. La composición es simétrica (Cabrera, 2008).
3. Art Nouveau (1920 - 1940)
Se caracteriza por su condición decorativa, 
la influencia de la naturaleza en sus formas y la 
supresión de columnas y frontones neoclásicos. 
De carácter lineal, interpreta de manera directa 
a la naturaleza. La decoración es ligera, de trazos 















Figura 9: Etapa Colonial. Casa de las Posadas.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Figura 10: Neoclásico Francés. Alcaldía, antiguo 
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zadas con mosaicos de diseños florales.
4. Art Déco (1920 - 1940)
Similar al art nouveau por su condición decora- 
tiva y la influencia de la naturaleza, sin embargo, 
es más geométrico y su inspiración en la naturaleza 
es de orden compositivo. Recurre a la recta rígi-
da, a la oblicuidad y a los escalonamientos, con 
predominio de lo vertical (Cabrera, 2008).
5. Neocolonialismo (1940 - 1960)
Propone la creación de una cultura nacional 
incorporando formas coloniales a la arquitectura 
moderna. Se caracteriza por el uso del arco de 
medio punto, las columnas salomónicas, la piedra 
labrada en zócalos, cornisas, arcos de puertas y 
ventanas, la teja en cubiertas, la madera en com-
ponentes estructurales y ornamentales, los balco- 
nes de hierro forjado, el concreto armado y los 
pisos decorativos (Cabrera, 2008).
6. Movimiento Moderno (1955 - 1990)
Se adopta nuevas técnicas constructivas, opti-
mizando el espacio. Se usa hormigón armado 
en elementos estructurales y aparecen módu-
los prefabricados y estandarizados. Las piezas 
de hormigón constituyen los adornos modernos, 
los materiales, colores y texturas son diversos, la 
piedra evidencia los cuerpos sólidos. Se acentúa 
la oposición vertical-horizontal, mediante el juego 
de volúmenes (Cabrera, 2008).
El conjunto de estas seis etapas arquitectónicas 
ha permitido que el centro histórico de Cuenca 
forme parte de la lista de Patrimonio Cultural de la 
Humanidad. A pesar de esto, no todas las edifica-
ciones poseen valor para su conservación; es ahí 
donde las nuevas intervenciones de arquitectura 
se integran dentro de la ciudad histórica y modi-
fican el PUH. Por esta razón se cree pertinente la
incorporación de una última etapa: el tiempo 
contemporáneo.
Es fundamental la incorporación de esta última 
etapa debido a que seguirán integrándose cons-
trucciones contemporáneas que pueden alterar 
o beneficiar al PUH de Cuenca, por lo que este 
estudio pretende analizar la nueva arquitectura 
y de esta forma obtener criterios de actuación 
para futuras intervenciones, que no afecten, sino 
más bien, creen nuevos significados que poten-
cialicen el Centro Histórico de la ciudad.
7. Época Contemporánea o Arquitectura Actual 
(1990 - actualidad)
Al igual que el movimiento moderno, este tipo de 
arquitectura presenta nuevos sistemas constructi-
vos y materiales. A pesar de que estas dos últimas 
etapas comparten ciertas características cons-
tructivas y  materiales (acero, hormigón armado, 
vidrio), y la ausencia parcial o total de ornamen-
tos, la ausencia de los principios de la moderni-
dad, las tendencias y estilos de los últimos años 
marcan una diferencia entre estas dos épocas 
arquitectónicas.  
Figura 11: Movimiento Moderno. Casa Aguilera, 
1957.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
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1.4. ARQUITECTURA ACTUAL
Las ciudades surgen a través de un continuo 
desarrollo socioeconómico y cultural, por lo que 
es importante mencionar que no deben ser 
manejadas como elementos estáticos. Lo mismo 
pasa dentro los centros históricos, de alguna u 
otra manera estos espacios deben evolucionar 
y adaptarse a los tiempos actuales ya que si se 
llega a caer en la museificación estamos conde-
nando a la ciudad histórica a su completa deca-
dencia. “Es evidente que las realidades cambian 
y los tejidos históricos también; dar una excesiva 
importancia a lo existente es ir en contra de esta 
lógica dialéctica y menospreciar el papel de los 
aportes contemporáneos” (Cabrera, 2008, p.34).
Es cierto que el cambio en una ciudad es nece-
sario, que exige dinamismo, movilidad, progreso 
y demanda contemporaneidad; sin embargo, 
estos cambios no se gestionan ni se administran 
de una manera adecuada (Azkarate y Azpeitia, 
2016), razón por la cual se deteriora el PUH y, en 
gran parte, pierde su valor. 
El centro histórico de Cuenca no está exento 
de estas continuas transformaciones, de ciudad 
colonia-republicana hacia una ciudad contem-
poránea. Gracias a la globalización, las nuevas 
formas de vida, el turismo en masa y, lo que hace 
más evidente la estratificación de etapas históri-
cas, las nuevas tendencias de arquitectura en el 
centro histórico de nuestra ciudad provoca una 
fuerte fragmentación en cuanto a su paisaje.
Debido a este mal manejo de las ciudades históri-
cas, se ha implementado erróneamnete una nue-
va arquitectura, edificios que se han creado de 
manera independiente y al momento de imple-
mentarla dentro de lo construido se encuentra 
totalmente descontextualizada, afectando 
gravemente la lectura visual. Otro grave error que 
provoca el rompimiento entre edificio-entorno es 
el generar una “arquitectura espectáculo”, una 
simple atracción para el mercado (Piñas, 2017).
Un gran conflicto al momento de crear nueva 
arquitectura dentro del contexto patrimonial 
de nuestra ciudad es el rol que juega la parte 
económica, que obliga a desplazar el diseño 
formal; a menor tiempo, menor costo, por lo tanto, 
menor tiempo de producción. Pero, ¿por qué las 
autoridades permiten este tipo de intervenciones 
que afectan al centro histórico? La respuesta es 
simple, mientras cumpla la normativa, el edificio 
está bien resuelto (Cabrera, 2008); lo cual nos 
hace reflexionar que aún faltan regulaciones que 
deberían implementarse al momento de crear 
arquitectura contemporánea dentro de contex-
tos históricos.
Por consiguiente, para mantener el equilibrio 
entre la arquitectura tradicional y la arquitectura 
contemporánea, es fundamental analizar el con-
texto en el cual se vaya a emplazar una obra nueva, 
la historia, la cultura, las nuevas necesidades que 
exige el mundo actual para que la obra nueva 
no disminuya el valor de los centros históricos, 
sino más bien, potencialice y enriquezcan estos 
espacios.
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1.5. UNIDADES DE PAISAJE
El término unidad de paisaje se refiere a zonas es-
pecíficas de una ciudad que permiten un estudio 
más detallado de sus valores y características. La 
determinación de estas áreas de estudio impli-
ca que la complejidad y la dimensión sean más 
manejables, pues trabajar con la ciudad como 
un todo presenta una gran dificultad debido a la 
extensión del territorio.
La ciudad de Cuenca contiene 14 unidades de 
paisaje identificadas en el libro Paisaje Urbano 
Histórico. Su obtención se llevó a cabo mediante 
superposiciones de capas de información y com-
ponentes como la densidad, cartografía histórica, 
uso del suelo, evaluación del patrimonio, etc. A 
partir de estos datos se obtuvo las áreas de mayor 
concentración de cada capa y se delimitaron los 
límites de las unidades más o menos homogéneas 


















Sobre el mapa de las unidades de 
paisaje identificadas, se presentan 
manchas de agrupación de dos 
capas de información. Estas 
últimas corresponden al estado 
de conservación bueno y el valor 
arquitectónico A. Su sobre posición 
denota una presencia alta de 
edificaciones en buen estado y de 
alto valor localizadas en la unidad 
1 y las que se adhieren a esta.
Fuente: equipo Proyecto PUHC. 
On the map of identified landscape 
units, spots clusters of two layers of 
information are shown. The layers 
correspond to the state of conser-
vation (good) and the architectural 
value A. Its over-position denotes a 
high presence of buildings in good 
condition and high value located in 
unit 1 and those that adhere to it.


















Sobre el mapa de las unidades de 
paisaje identificadas, se presentan 
manchas de agrupación de dos 
capas de información. Estas 
últimas corresponden al estado 
de conservación bueno y el valor 
arquitectónico A. Su sobre posición 
denota una presencia alta de 
edificaciones en buen estado y de 
alto valor localizadas en la unidad 
1 y las que se adhieren a esta.
Fuente: equipo Proyecto PUHC. 
On the map of identified landscape 
units, spots clusters of two layers of 
information are shown. The layers 
correspond to the state of conser-
vation (good) and the architectural 
value A. Its over-position denotes a 
high presence of buildings in good 
condition and high value located in 
unit 1 and those that adhere to it.
Source. Team PUHC Project.
Figura 13: Mapa de las 14 unidades de paisaje ob-
tenidas a partir del análisis desarrollado en el libro 
Paisaje Urbano Histórico.
Fuente: Libro Paisaje Urbano Histórico,(Rey, Astudillo, 
Siguencia, et al., 2017).
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1.6. ÁREA DE ESTUDIO: UNIDAD DE PAISAJE #2 
La unidad paisajística #2 se encuentra ubicada 
en la terraza intermedia del territorio aproximada-
mente a 2.540m, se caracteriza principalmente 
por edificios que datan de los años 1557 a 1830 
y  de 1830 a 1960 (Equipo CPM, 2017), delimitada 
entre las calles Larga, Presidente Borrero, Presi-
dente Córdova, parte de la calle Mariscal Sucre y 
toma parcialmente las manzadas ubicadas entre 
las calles Tarqui y General Torres.
1.6.1.EVOLUCIÓN HISTÓRICA
Traza Primitiva de la Ciudad de Cuenca, según el 
acta de su fundación.
Año: Reinterpretación del Trazado Original de la 
Ciudad fundada el 12 de Abril de 1557 
Autor: Anónimo
La ciudad de Cuenca, actual Centro Histórico, 
según los primeros planos constaba únicamente 
de 25 manzanas completas y otras incomple-
tas que tienen la intención  de mostrar el futuro 
crecimiento de la ciudad; las manzanas fueron 
trazadas en el sentido de los puntos cardinales 
dando como resultado un trazado en damero 
(Albornoz, 2008).
En este primer plano (fig. 15) se presenta una 
pequeña parte de la unidad de paisaje #2, pues 
solo se encuentran 10 de las 28 manzanas exis-
tentes, comprendidas entre las calles Mariscal 
Sucre, Juan Jaramillo, General Torres y Presidente 
Antonio Borrero. En este fragmento de la unidad 
paisajística se puede observar la manzana de-
nominada San Francisco, en lo que actualmente 
se encuentra la iglesia y plaza con el mismo nombre.
Las primeras construcciones de la ciudad se las 
edificaba con piedra, barro y adobe  (Albor-
noz, 2008), destinadas a viviendas, religión y usos 
administrativos de la ciudad.
Plano Topográfico de la Ciudad de Cuenca
Año: 1816
Autor: Alejandro Vélez
En este plano ya se observa  toda la confor-
mación de la unidad de paisaje #2, comprendida 
entre las calles Tarqui, Larga, Presidente Borrero y 
Mariscal Sucre (fig. 16); sin embargo, las 
manzanas que actualmente ocupan el 
Barranco aún no se encuentran establecidas.
A pesar de encontrarse establecida toda el área 
de estudio, se omite la hilera de manzanas con-
formadas entre las calles Presidente Córdova y 
Juan Jaramillo; además, se puede observar un 
canal de agua que recorre desde San Sebastián, 
El Vado, pasa por la Calle Larga, Todos Santos 
y termina en las aguas del Matadero, conocido 
actualmente como el río Tomebamba (Albornoz, 
2008).
El plano muestra varios hitos representativos de la 
ciudad que se ubican dentro de la unidad paisa-
jística, entre ellos se encuentra las instituciones 
administrativas como la Casa del Gobierno y 
Casa del Cabildo, en lo que hoy es la calle Su-
cre, las instituciones religiosas como las Carmelitas 
(Convento del Carmen), la Iglesia de San Francis-
co, la Iglesia de La Concepción, ubicada entre 
las calles Borrero y Presidente Córdova, y la Iglesia 
de la Merced.
Figura 15: Traza Primitiva de Cuenca. Reinter-
pretación del Trazado Original de la Ciudad funda-
da el 12 de Abril de 1557. Sombreado con tomate la 
unidad de paisaje #2.
Fuente: Planos e Imágenes de Cuenca.
Figura 16: Plano Topográfico de la Ciudad de Cuen-
ca, 1816. Sombreado con tomate la unidad de 
paisaje #2, casillas rojas marcan los hitos religiosos 
y administrativos.
Fuente: Planos e Imágenes de Cuenca.
Fig. 16
Fig. 15
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Plano de Cuenca, Edificios Públicos
Año: 1889
Autor: Tomás Rodil
En esta representación de la ciudad de Cuenca 
(fig. 17) se observa la hilera de manzanas faltante 
ubicada entre las calles Presidente Córdova y 
Juan Jaramillo. 
En este año se conocía a la Plaza de San Francis-
co como Plaza del Mercado. También se observa 
que las manzanas que actualmente se encuen-
tran entre las calles Tarqui, Larga, Padre Aguirre 
y Presidente Córdova, conformaban un solo pre-
dio que según planos posteriores pertenecía a la 
congregación religiosa del Carmen, denominada 
Carmen Bajo.
Cuenca de 1910 – 1930
Autor: Anónimo
Se puede visualizar que ya se encuentran confor-
madas algunas manzanas emplazadas en la zona 
del Barranco (FIG. 18); debido a la topografía 
pronunciada de esta zona, estás manzanas 
no poseen la forma cuadrada característica 
rompiendo un poco el trazado en damero del 
Centro Histórico de Cuenca (Albornoz, 2008).
Este plano muestra en la plaza de San Francisco 
un triángulo que representa el mercado comer-
cial, uso que se ha mantenido hasta la actualidad. 
La calle Juan Jaramillo se encuentra comprendi-
da entre la calle Padre Aguirre y termina a dos 
calles fuera de los límites de la unidad de paisaje, 
en la calle Mariano Cueva; en la intersección de 
estas dos calles nace la acequia Chanchaco (Al-
bornoz, 2008), la cual recogía los desperdicios de 
toda la ciudad (Regional Sur, 2014).
La manzana que actualmente está dividida por 
la calla Santa Teresa, en los años de 1910 a 1930, 
formaba parte del Convento del Carmen denomi-
nado Carmen Bajo conformando un uso neta-
mente religioso, hoy en día esta manzana posee 
un uso residencial y comercial.
El plano también presenta la altura de las edifi-
caciones, representadas por una sola línea para 
edificaciones de un solo piso, dos líneas para dos 
pisos y así sucesivamente (Albornoz, 2008); la máxi-
ma altura presente en esta época en el Centro 
Histórico de Cuenca es de 2 pisos, en la actuali-
dad este número de pisos sigue siendo el pre-
dominante; sin embargo, se han insertado edifi-
caciones de hasta 6 pisos de altura, alterando la 
escala del Centro Histórico.
Las construcciones en esta época siguen siendo 
de piedra y tierra, con la implementación de un 
nuevo material, el mármol (Albornoz, 2008).
Plano de Finales de los años 60’ del siglo XX. 
Nomenclatura de las Calles y Avenidas. 
Autor: Alfonso Vélez M.
El plano muestra la división de la manzana com-
prendida entre las calles Larga, Tarqui, Presidente 
Córdova y General Torres, conformando de esta 
manera la calla Miguel Ullauri y la Plaza 10 de 
Agosto, actualmente el Mercado 10 de Agosto. 
Además, presenta la conformación de la calle 
Santa Teresa; sin embargo, la ubicación de esta 
calle es errónea puesto que se representó en la 
manzana equivocada. Se puede observar que 
con distinto tipo de trazo se marcó la ubicación 
Figura 17: Plano de Cuenca, Edificios Públicos. 1889. 
Sombreado de tomate la unidad de paisaje #2, de 
amarillo los establecimientos religiosos de El Car-
men.
Fuente:Planos e Imágenes de Cuenca.
Figura 18: Cuenca de 1910 - 1930. Sombreado de 
tomate la unidad de paisaje #2, de amarillo los es-
tablecimientos religiosos de El Carmen.
Fuente:Planos e Imágenes de Cuenca.
Fig. 17
Fig. 18
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correcta de la calle (fig. 19).
Plano de la Ciudad de Cuenca
Fecha: Junio de 1995. 
Este plano (al igual que la figura 19) ya no mues-
tra al Centro Histórico como la totalidad de la 
ciudad sino como parte de ella. Este último plano 
marca con una tonalidad tomate el núcleo de 
fundación del Centro Histórico, en la cual se in-
cluye la unidad de paisaje analizada.
 
Para este año, la Plaza 10 de Agosto cuenta con 
una estructura por lo que ahora se la conoce 
como mercado. Ciertos espacios públicos, como 
las plazas que se generaron en un principio aún se 
mantienen; sin embargo, el uso de esta unidad de 
paisaje ha cambiado considerablemente, puesto 
que, a pesar de tener ciertos espacios destina-
dos a la residencia, su principal uso está destina-
do para fines turísticos como bares, restaurantes, 
cafeterías y alojamiento (fig. 20).
Aún se conserva gran parte de sus edificaciones 
en tierra, debido a su condición patrimonial; no 
obstante, la materialidad que llega a competir es 
el hormigón, simbolizando un cambio de época, 
cara cterística que ha alterado al Paisaje Urbano 
Histórico. 
La Unidad de Paisaje # 2 no ha tenido grandes 
cambios significativos en cuanto a su trazado, si 
bien ha sufrido ciertas divisiones de parcelas y la 
creación de nuevas y pequeñas calles, estás no 
marcaron una transformación de la ciudad. Por 
otro lado, los usos que se han generado a los largo 
de los años han modificado considerablemente 
las formas de vida de la unidad paisajística, des-
plazando las residencias por el turismo mediante 
la implementación de espacios de ocio, comercio 
y unidades habitacionales destinadas a per-
sonas de altos recursos o extranjeros, obligando a 
la población originaria a asentarse en las perife-
rias urbanas.
Figura 19: Plano de finales de los años 60’ del siglo 
XX. Nomenclatura de las Calles y Avenidas. Som-
breado de tomate la uniadd de paisaje #2. Este 
plano contiene la ubicación errónea de la actual 
calle Santa Tereza
Fuente: Planos e Imágenes de Cuenca.
Figura 20: Plano de la Ciudad de Cuenca, 1995. 
Sombreado de rojo la unidad de paisaje #2. Se 









En la fotografía (fig. 22) se puede observar que 
las calles del centro histórico ya se encontraban 
adoquinadas y se implantaban edificaciones de 
4 pisos de altura; en la actualidad (fig. 23) en este 
tramo se ha conservado únicamente el edificio
Maldonado y se han implementado construc-
ciones de la misma escala para ambos tramos de 
la calle, generando una sensación de confina-
miento.
Figura 21: Mapa de la Unidad de Paisaje 2, ubi-
cación de las figuras 21 y 22.
Figura 22: Fotografía de época. Edificio Maldonado 
y parte del tramo de la calle Benigno Malo.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 23: Fotografía actual. Edificio Maldonado y 
parte del tramo de la calle Benigno Malo.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Fig. 22 Fig. 23
Fig. 21
Fig. 21 - 22
Fig. 24 - 25
Fig. 26 - 27
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Calle Benigno Malo y Presidente Córdova
1943
2019
En la actualidad (fig. 26), se encuentran edifi-
cios, que por su gran escala, han ocultado una 
visual importante, como la de la Catedral Nueva, 
afectando negativamente el PUH de la ciudad, 
además de ser construcciones que generan un 
contraste con la tipología característica.
Figura 24: Mapa de la Unidad de Paisaje 2, ubi-
cación de las figuras 24, 25 , 26 y 27. 
Figura 25: Fotografía de época. Tramo de la calle 
Benigno Malo, entre la calle Sucre y Presidente Cór-
dova.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 26: Fotografía actual. Tramo de la calle Be-
nigno Malo, entre la calle Sucre y Presidente Cór-
dova.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Figura 27: Fotografía de época. Plaza e Iglesia de 
San Francisco.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 28: Fotografía actual. Plaza e Iglesia de San 
Francisco.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Fig. 26
Fig. 25
Plaza de San Francisco
Antes
2019
Se puede observar que las alturas de los tramos se 
mantiene en ambas fotografías; sin embargo, se 
evidencia que las edificaciones han cambiado, 
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Plaza de San Francisco
1928
2019
En la fotografía antigua (fig. 30) se puede obser-
var que las alturas de las edificaciones situadas 
alrededor de la plaza no sobrepasaban los 2 pisos 
y permitían tener visuales de las montañas que ro-
dean a la ciudad; en la actualidad (fig. 31), este
aspecto se ha perdido  parcialmente debido a la 
implantación de arquitectura de más de 3 pisos 
especialmente en la calle San Francisco que no 
solo afectan a las visuales sino también a la ima-
gen del tramo.
Figura 29: Mapa de la Unidad de Paisaje 2, ubi-
cación de las figuras 29 y 30.
Figura 30: Fotografía de época. Plaza de San Fran-
cisco, tramos de la calle General Torres y la calle 
San Francisco.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 31: Fotografía actual. Plaza de San Francis-
co, tramos de la calle General Torres y la calle San 
Francisco.
Fuente: Juan Andrés Pacheco, 2019.
Fig. 30
Fig. 31
Fig. 29 - 30
Fig. 29
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Calle Mariscal Sucre y Luis Cordero
1940
2019
Este tramo ha sufrido una total pérdida de sus 
edificios originales (fig. 35), pues han sido reempla-
zados por grandes construcciones de más de 6 
pisos de altura, lo cual incide fuertemente en el 
PUH, además se ha insertado vegetación (fig. 36).
Figura 32: Mapa de la Unidad de Paisaje 2, ubi-
cación de las figuras 32, 33, 34 y 35.
Figura 33: Fotografía de época. Antigua Gober-
nación, vista desde el Parque Calderón.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 34: Fotografía actual. Edificio del Municipio 
de Cuenca, vista desde el Parque Calderón.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Figura 35: Fotografía de época. Antigua edificación 
ubicada en la esquina entre la calle Mariscal Sucre 
y Luis Cordero.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 36: Fotografía de actual. Edificio del Banco 
del Fomento, ubicado en la esquina entre la calle 
Mariscal Sucre y Luis Cordero.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Fig. 35
Fig. 36
Municipio de Cuenca antigua Gobernación
1928
2019
Se puede observar que se ha perdido un edificio
de gran valor patrimonial (fig. 33), y en su lugar 
se implantó un bloque de concreto que contrasta 
con la ciudad histórica. Hoy, la visibilidad de esta 
edificación es opacada por la implementación 
de vegetación alta de la plaza (fig. 34).
Fig. 34
Fig. 33
Fig. 32 - 33
Fig. 34 - 35
Fig. 32
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Plaza La Merced - Edificio Sociedad de ObrerosIglesia del Carmen y Plaza de las Flores
19431938
20192019
Figura 37: Mapa de la Unidad de Paisaje 2, ubi-
cación de las figuras 38 y 39. 
Figura 38: Mapa de la Unidad de Paisaje 2, ubi-
cación de las figuras 40 y 41. 
Figura 39: Fotografía de época. Iglesia del Carmen 
y Plaza de las Flores.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 40: Fotografía de época. Iglesia del Carmen 
y Plaza de las Flores.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Figura 41: Fotografía de época. Edificio Sociedad 
Obreros del Azuay y parte de la plaza de La Mer-
ced, 1943.
Fuente: Repositorio del Banco Central.
Figura 42z: Fotografía actual. Edificio Sociedad 
Obreros del Azuay y parte de la plaza de La Merced
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Las imágenes muestran que, a pesar de las inter-
venciones a la iglesia, se ha mantenido su forma 
y estética; sin embargo, la plaza presenta diferen-
cias pues se ha incorporado una plataforma úni-
ca con la calle Padre Aguirre y Sucre, además de 
los puestos para la venta de flores (Fig. 40).
La plaza de la Merced se encontraba cerca-
da (fig. 41), en la actualidad este aspecto se ve 
diferenciado por una plataforma única. El edifi-
cio de la Sociedad de Obreros ha mantenido su 
tipología y estética a excepción de sus puertas 





Fig. 38 - 39
Fig. 40 - 41
Fig. 37
Fig. 38
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1.6.3. UNIDAD DE PAISAJE #2: GENERALIDADES
Se decidió trabajar en esta unidad de paisaje, 
ya que, a pesar de estar cercana a hitos religio-
sos importantes de la ciudad, en su gran mayoría 
las edificaciones que la componen, poseen un 
valor patrimonial VAR B y  de Valor Ambien-
tal según las categorías establecidas por el 
municipio de la ciudad; esta condición per-
mite que las construcciones de la zona 
puedan ser susceptibles a cambios e implanta-
ciones de nueva arquitectura que modifican el 
Paisaje Urbano Histórico del centro de Cuenca.
Este estudio analiza los siguientes aspec-
tos: valoración de las edificaciones, etapas 
arquitectónicas, usos de suelo, materialidad 
y escala para comprender cómo se con-
figura la unidad paisajística seleccionada.
Valoración
Según la Ordenanza para la Gestión y Conser-
vación de Áreas Históricas y Patrimoniales del 
Cantón Cuenca, en el capítulo 3, artículo 15, 
las edificaciones se encuentran categorizadas 
dentro de cinco ámbitos arquitectónicos, de 
los cuales cada uno de ellos tiene una distinta 
forma de actuación, dependiendo de su valor:
a)  Edificaciones de Valor Emergente (E) (4) y de 
Valor Arquitectónico A (VAR A) (3): Serán suscepti-
bles únicamente de conservación y restauración.
b)  Edificaciones de Valor Arquitectónico B 
(VAR B) (2) y de Valor Ambiental (A) (1): Serán 
susceptibles de conservación y rehabilitación 
arquitectónica.
c) Edificaciones sin valor especial (SV) (0): En 
éstas se permitirá la conservación, rehabilitación 
arquitectónica y la sustitución por nuevas edifi
caciones, siempre y cuando ésta se acoja a los 
determinantes del sector y características del 
tramo.
d) Edificaciones de Impacto Negativo (N) (-1): 
Serán susceptibles de demolición y sustitución por 
nuevas edificaciónes.
Dentro del área de estudio se pueden encontrar 
construcciones correspondientes a las 5 cate-
gorías (fig. 43, p.39),  aproximadamente un 60% 
de las edificaciones corresponden, a la cate-
gorías VAR B y Valor ambiental, se  observa tam-
bién que las categorías  Sin Valor Especial y Valor 
Negativo alcanzan un porcentaje aproximado 
del 30%, estos valores por lo tanto indican que, 
la unidad de paisaje se encuentra susceptible a 
cambios e implantaciones de nueva arquitec-
tura, por lo que podría incidir, ya sea de mane-
ra negativa o positiva, en el PUH de Cuenca.
Tipología
Desde el punto de vista del patrimonio en cuan-
to a tipología, se observa (fig. 44 - p.40) que a 
pesar de que esta unidad se encuentra ubicada 
en el centro histórico de la ciudad posee edifica-
ciones contemporáneas y modernas que juntas 
comprenden aproximadamente el 36% del área 
de estudio, un porcentaje muy cercano al de 
edificaciones coloniales y republicanas que es la 
tipología predominante en esta zona con el 39,2%.
Uso de suelo
Según el Plan Especial Centro Histórico de Cuen-
ca del año 2004, en su capítulo 5.6.2 Usos y Ocu-
pación de Suelo, establece que para el área de 
primer orden, en la cual se encuentra la unidad 
de paisaje,   “se plantea un uso del suelo prin-
cipal en plantasbajas dedicado a actividades 
comerciales y de servicios (Actividad económica 
que engloba una mixtura de bienes y servicios),
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mientras que en las plantas altas se privilegia el 
uso mixto (Actividad Económica y Vivienda)”.
La figura 46 (p.42), muestra que los usos prin-
cipales que sobresalen en esta unidad son el 
comercio, especialmente en la planta baja de 
las edificaciones, y vivienda para los pisos supe-
riores coincidiendo con el plan antes menciona-
do; además de estos, se observa la presencia del 
uso turístico, destinado a extranjeros, este uso se 
manifiesta principalmente en hostales y lugares de 
ocio como restaurantes y discotecas; esta área 
corresponde a la subdivisión Tipo B: Vocación 
Turística.
Materialidad
Como se muestra en la figura 48 (p.44) esta uni-
dad posee un alto porcentaje de construcciones 
en tierra que alcanza el 52,3% de toda el área, 
el hormigón alcanza un porcentaje del 44,6%, 
el cual ha sido utilizado en construcciones con-
temporáneas, modernas y en algunos casos en 
intervenciones de construcciones de época; en la 
unidad también se tiene la presencia de ladrillo y 
mármol que conjuntamente alcanzan solamente 
el 3% del área de estudio. 
El artículo 32 del capítulo V de la Ordenanza 
para la Gestión y Conservación de Áreas Históri-
cas y Patrimoniales del Cantón Cuenca del año 
2010, indica que las nuevas edificaciones de-
berán mantener en sus fachadas las siguientes 
materialidades: “fachada enlucida y pintada, 
o tratada con materiales de la región, trabaja-
dos artesanalmente (piedra, mármol, madera, 
barro, tierra cocida, entre otros), puertas y ven-
tanas de madera”; por lo que, con base en el 
levantamiento fotográfico de los tramos de la
unidad de paisaje, se puede evidenciar, que en
su mayoría, las edificaciones correspondientes a 
las últimas etapas arquitectónicas, han cumplido 
con esta norma.
Altura
Finalmente, con respecto al número de pisos 
predominan las edificaciones de 2 y 3 pisos en 
la mayoría de tramos ( fig. 49, pag. 5), cumplien-
do con el art. 33 del capítulo V, el cual menciona 
que: “w(...) se permitirá edificaciones de máximo 
tres plantas. La altura se determinará de acuerdo 
a la altura dominante del tramo y a la altura de 
las edificaciones colindantes.” Sin embargo, en 
ciertos tramos de la calle Presidente Córdova se 
pueden observar edificios entre 5 o 6 pisos, que 
posiblemente se levantaron previo a la imposición 
de la normativa, rompiendo con la lectura del 
paisaje y ocultando visuales importantes del 
centro histórico.
En conclusión, la unidad de paisaje #2 posee 
una gran variedad de edificaciones de distintos 
valores, épocas, tipologías, materialidades, usos 
que con el paso del tiempo se han modificado y 
adaptado de acuerdo a las nuevas necesidades 
de la vida contemporánea. Todos estos factores 
han influido en la configuración del PUH de la 
unidad paisajística, aspectos materiales e inma-
teriales comprometen de alguna u otra forma la 
calidad paisajística de esta área de estudio y de 
todo el Centro Histórico de Cuenca; por lo cual, es 
responsabilidad de profesionales y de los propios 
habitantes el mantener la integridad y autentici-
dad de la ciudad patrimonial.
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Figura 43: Este mapa muestra las distintas carac-
terísticas de valoración del patrimonio edificado 
dentro de la unidad de paisaje número dos.
Fuente: equipo Proyecto Ciudad Patrimonio Mun-




Valor Ambiental 26,8 Col y rep intervenidas 21,3
Valor Emergente 1,8 Col y rep 23,1
Valor Negativo 9,2 Contemporánea 6,4
Sin Valor 21,7 Moderna 39,2














El valor VAR B es el más sobresaliente de la uni-
dad, entendiéndose de esta manera que las edi-
ficaciones de esta zona poseen una conservación 
regular, seguido de este se encuentra el Valor Am-
biental que se refiere a la legibilidad coherente del 
área. A pesar de poseer estos valores en la unidad 
se tiene un porcentaje considerable de edifica-
ciones Sin Valor y con porcentajes menores al 10% 
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Figura 44: Este mapa muestra muestra los distintos 
tipos de arquitectura  existentes dentro de la unidad 
de paisaje número dos.
Fuente: equipo Proyecto Ciudad Patrimonio Mun-




Valor Ambiental 26,8 Col y rep intervenidas 21,3
Valor Emergente 1,8 Col y rep 23,1
Valor Negativo 9,2 Contemporánea 6,4
Sin Valor 21,7 Moderna 39,2














En esta parte del Centro Histórico sobresalen los in-
muebles coloniales y republicanos que junto con las 
edificaciones coloniales y republicanas intervenidas 
representancasi el 45% del área de estudio. Siguien-
do a estos dos tipos se encuentran las edificaciones 
modernas y modernas intervenidas que juntas 
alcanzan un porcentaje considerable para el 
centro histórico de la ciudad. Finalmente con un 
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Figura 45: Este mapa muestra los comercios tradicio-
nales y rutas religiosas que se celebran dentro de la 
unidad de paisaje número dos.
Fuente: equipo Proyecto Ciudad Patrimonio Mun-


































En la figura muestra los comercios tradicionales del 
centro histórico como zapaterías, ferreterías, etc. 
Además de esto se observan los comercios más 
antiguos y mercados municipales establecidos en 
la conformación del centro histórico; finalmente, se 
marcan las plazas o lugares de concentración de 
esta área de estudio.
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Figura 46: Este mapa mapa muestra los usos de sue-
lo que se encuentran dentro de la unidad de paisa-
je número dos.




El uso predominante de esta área es el de la combi-
nación de comercio con vivienda, seguido por el uso 
exclusivo de comercio, entre estos dos se alcanza un 
75% del área.  El tercer porcentaje más alto alcanza 
un 11%, correspondiente a los usos que fomentan el 
turismo, ubicados especialmente en la calle Larga; 
las oficinas municipales e instituciones financieras 
alcanzan un porcentaje bajo dentro de esta zona. 
Por último, con un porcentaje menor al 1%, se en-
cuentran los espacios religiosos, educativos, cultura-
les y oficinas.
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X Ocio (bar, cafetería, karaoke, heladería)













" parqueadero excluisivo (Solcuero)





" restaurante El Asador
Figura 47: Este mapa mapa muestra los usos turísti-
cos que se encuentran dentro de la unidad de 
paisaje número dos.
Fuente: equipo Proyecto Ciudad Patrimonio Mun-











































































































X Ocio (bar, cafetería, karaoke, heladería)













" parqueadero excluisivo (Solcuero)





" restaurante El Asador
Hormigón 44,6 Alojamiento 19,5
Ladrillo 2,2 Ocio 43,9
Mármol 0,8 Restaurante 30,1











En  cuanto a usos turísticos, sobresale el de aloja-
miento, este uso puede observarse claramente en 
la unidad pues muchos de los edificios que eran 
usados como viviendas han sido adecuados para 
albergar una mayor cantidad de personas en es-
pecial extranjeros. El siguiente uso con mayor por-
centaje es el de ocio, referido a bares, karaokes, 
etc. Los restaurantes también tiene una fuerte 
presencia, se puede encontrar todo tipo de comida 
y bebida en el área. Finalmente se encuentran los 
usos de parqueaderos y artesanías que poseen un 




44 Universidad de Cuenca / Facultad de Arquitectura y Urbanismo
Figura 48: Este mapa muestra la materialidad en 
fachada de cada una de las edificaciones que 
constan dentro de la unidad de paisaje número 
dos. 
La información de este mapa ha sido levantada en 






















Hormigón 44,6 Alojamiento 19,5
Ladrillo 2,2 Ocio 43,9
Mármol 0,8 Restaurante 30,1










3,3 3,3El gráfico muestra los cuatro materiales encontra-
dos en la unidad de paisaje a partir de una per-
cepción visual, tierra, hormigón, mármol y ladrillo. 
El material predominante en el área equivale a las 
construcciones en tierra, seguido por el hormigón 
que simboliza el cambio de época en las edifica-
ciones, el ladrillo representa un valor bastante baj  
en comparación con los materiales anteriores y 
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Figura 49: Este mapa muestra la altura en número 
de pisos de todas las edificaciones que se encuen-
tran  dentro de la unidad de paisaje número dos.
La información de este mapa ha sido levantada en 
campo mediante percepción visual.
Fuente: Autores, 2019.









Se puede observar claramente que predominan las 
edificaciones de 2 pisos, alcanzando un porcentaje 
de casi el 50%, seguidas por construcciones de 1, 
3 y 4 pisos con porcentajes similares de no más del 
20%, con menores porcentajes están edificaciones 
de 5 y 6 pisos que se muestran principalmente en 
las zonas cercanas al núcleo del centro histórico, es-
pecialmente en la calle Benigno Malo y Presidente 
Córdova.
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1.7. LEVANTAMIENTO FOTOGRÁFICO
Este estudio se enfoca principalmente en el nivel 
de impacto de las edificaciones contemporáneas 
dentro del PUH del Centro Histórico de Cuen-
ca. Fue necesario elaborar un levantamiento 
fotográfico de toda la unidad paisajística #2, con 
la finalidad de comprender adecuadamente las 
características de las edificaciones que confor-
man la unidad y todos sus tramos.
El levantamiento fotográfico se efectuó en dos 
pasos generales: a) Trabajo de campo y b) Tra-
bajo de oficina.
 a) Trabajo de campo: captura fotográfica 
de las fachadas que comprenden cada tramo 
dentro de la unidad de paisaje de estudio (Fig.51).
 b) Trabajo de oficina: rectificación, edición 
y unificación de las fotografías obtenidas en el 
primer paso para generar los tramos mediante la 
utilización de programas digitales (Fig. 52). 
Una vez obtenidos todas las fachadas se analiza 
cada tramo para determinar en cuáles se en-
cuentran presentes edificaciones con arquitectu-
ra actual mediante percepción visual y el apoyo 
de la capa de tipo de arquitectura obtenidas en 
el análisis del libro Paisaje Urbano Histórico. 
Este levantamiento a su vez será utilizado para la 
determinación de los casos de estudio pertinen-
tes de la zona y su posterior análisis.
Figura 50: Tramo en perspectiva de fachadas de la 
calle Larga.
Fuente: Autores, 2019. 
Figura 51: Trabajo de campo para levantamiento 
fotográfico de los tramos que comprenden la uni-
dad de paisaje #2.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 52: Trabajo de oficina realizado mediante 
programas digitales para conformar las fachadas 
de la unidad de paisaje #2.
Fuente: Autores, 2019.Fig. 50
Fig. 51
Fig. 52
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1.8. PARÁMETROS DE SELECCIÓN: CASOS DE    
             ESTUDIO
Al analizar la unidad de paisaje #2, se encontraron 
varios edificios de arquitectura contemporánea, 
por medio del levantamiento fotográfico y de la 
información obtenida a través de mapas (p.39 
– p.45). Para la comprensión de este análisis es 
necesario establecer parámetros de selección 
que ayuden a determinar los casos de estudio 
pertinentes.
La metodología utilizada en el libro Guía del Paisa-
je Urbano Histórico de Sevilla: Estudio Temático 11 
cataloga las intervenciones urbanas a través de 
tres distintos elementos que conforman la estruc-
tura urbana: 
 1. Elementos Primarios: acogen las activi-
dades colectivas. Entre ellos destacan los monu-
mentos, poseen un valor de posición y son deci-
sivos para la evolución de la ciudad.
 2. Residencias: constituyen la base física 
de la ciudad, soporte en el cual la población 
manifiesta sus hábitos.
 3. Trazado Urbano: además de conformar 
el espacio público, es la base de la relación bina-
ria existente entre tipología arquitectónica y mor-
fología urbana.
En la unidad de estudio seleccionada no se 
encuentran edificios arquitectónicos contem-
poráneos sobresalientes  de gran escala que 
generen un marcado impacto visual, es decir, que 
se puedan catalogar como elementos primarios; y 
a pesar de que actualmente la ciudad se encuentra 
atravesando un cambio significativo en su sistema 
viario con la implantación del Tranvía (fig.54), este
medio de transporte público no altera el área de 
estudio seleccionada, ya que su recorrido esta 
fuera de los límites de la unidad, por lo que el 
elemento 1 y 3 se descartan como parámetros 
de selección para los casos de estudio. Esto nos 
deja únicamente con el elemento 2: residencias, 
este parámetro va de acuerdo con la escala de 
nuestro estudio.
El Centro Histórico de Cuenca está conformado 
por 7 etapas arquitectónicas (p.25 - p.26), de las 
cuales las edificaciones que poseen un valor pa-
trimonial alto pertenecen a las primeras etapas, 
como la época Colonial y Republicana, estas 
obras se conservan totalmente debido a confor-
man la configuración del Paisaje Urbano Histórico 
del centro de la ciudad; sin embargo, la última 
etapa arquitectónica, época contemporánea 
o arquitectura actual, ha generado un fuerte 
impacto dentro del PUH, debido a que al no po-
seer ningún valor patrimonial son más susceptibles 
al cambio, por esta razón este aspecto se toma 
como un parámetro de selección para los casos 
de estudio.
Para el segundo parámetro de selección se tomó 
en cuenta uno de los principales problemas del 
centro histórico, la densificación referida a la pér-
dida de la población originaria, por lo que para 
los casos de estudio se busca intervenciones con-
temporáneas que cuenten con un programa 
de conjunto habitacional, además de que esta 
condición se encuentra dentro de unos de los 
parámetros a evaluar de la metodología que se 
utilizará para analizar las edificaciones seleccio-
nadas.
Por último, es muy importante mantener la unifor-
midad visual de los tramos del centro patrimonial 
Figura 53: Edificio Banco del Pichincha. Ejemplo de 
Elementos primarios, este edificio sobresale debido 
a su altura y materialidad afectando en gran parte 
la visual.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 54: Tranvía. Nuevo sistema de transporrte 
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para que no se altere la lectura del Paisaje Urba-
no Histórico; se considera como tercer parámetro 
de selección la escala que posee la nueva edifi-
cación dentro del tramo en el que se encuentra 
emplazado, escogiendo la obra que no rompa 
con la continuidad en altura del tramo.
De esta manera, con base en el levantamiento 
fotográfico y con la información obtenida de la 
unidad de paisaje #2, se han obtenido 4 casos de 
estudio que cumplen con todos los parámetros 
de selección impuestos. La tabla 1 (p.49) muestra
las distintas edificaciones que cumplen o no con
los parámetros anteriormente mencionados. 
Dos de los casos escogidos se encuentran ubica-
dos en la calle Larga. El tercer caso se sitúa en 
la calle Juan Jaramillo, entre la Padre Aguirre y 
Benigno Malo. El cuarto y último caso de estudio 
se encuentra en un tramo de la calle Luis cordero, 
entre la calle Juan Jaramillo y la calle Presidente 
Córdova.
Estos casos de estudio serán analizados detalla-
damente en el segundo capítulo de este estudio 
utilizando la metología ya mecionada.
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Tabla 1: Resultados del análisis de los parámetros de 
selección en la Unidad de Paisaje #2. 
- Los datos del parámetro de selección “Etapa Con-
temporánea” fueron obtenidos de la fig. 44 corres-
pondiente al mapa de etapas arquitectónicas de 
la Unidad de Paisaje #2.
- Los datos del parámetro de selección “Uso” fueron 
obtenidos de la fig. 46z correspondiente al mapa de 
usos de suelo de la Unidad de Paisaje #2.
- Los datos del parámetro de selección “Escala en el 
Tramo” fueron obtenidos mediante una percepción 
visula y el levantamiento fotográfico expuesto en los 
anexos de este texto.
Fuente: Autores, 2019.
TABLA 1: PARÁMETROS DE SELECCIÓN
Tramo Casos de Estudio Etapa Contemporánea 
Uso Escala en el 
Tramo
Sucre
Manzana 041 - Predio 008 X
Manzana 033 - Predio 021 X
Presidente 
Antonio Borrero
Manzana 001 - Predio 012 X X
Manzana 016 - Predio 034 X
Manzana 017 - Predio 020 X X
Calle Larga
Manzana 035 - Predio 002 X X
Manzana 058 - Predio 006 X X
Manzana 058 - Predio 003 X X X
Manzana 053 - Predio 021 X X
Manzana 053 - Predio 027 X X
Manzana 056 - Predio 034 X X X
Manzana 056 - Predio 038 X X
Manzana 056 - Predio 028 X X
Manzana 055 - Predio 008 X X
Manzana 048 - Predio 023 X X
Padre Aguirre
Manzana 055 - Predio 006 X X
Manzana 055 - Predio 006 X X
Manzana 053 - Predio 031 X X
Benigno Malo Manzana 051 - Predio 030 X X
Presidente Luis Cordero
Manzana 052 - Predio 016 X
Manzana 017 - Predio 027 X
Manzana 051 - Predio 006 X X X
Manzana 001 - Predio 001 X
Honorato Vasquez Manzana 017 - Predio 026 X X
Juan Jaramillo
Manzana 053 - Predio 006 X X
Manzana 050 - Predio 021 X X X
Presidente Córdova
Manzana 038  - Predio 007 X
Manzana 037 - Predio 011 X
Manzana 037 - Predio 012 X
Manzana 001 - Predio 005 X
Manzana 043 - Predio 014 X
Manzana 043 - Predio 015 X
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2.1 METODOLOGÍA ADOPTADA: GUÍA DEL PAISAJE 
URBANO HISTÓRICO DE SEVILLA: ESTUDIO TEMÁTICO 11.
Para empezar, se debe tener en cuenta que la 
metodología a analizar no puede ser aplicada 
de manera universal, pues a pesar de basarse en 
declaraciones y recomendaciones internacio-
nales sobre el paisaje urbano histórico tiene sus 
limitaciones y se recomienda que sea aplicada 
solamente en ciudades históricas de la cultura 
occidental (García, Sierra & González, 2017), por 
lo que el Centro Histórico de Cuenca es apto para 
la aplicación de esta metodología.
Esta metodología involucra el análisis de va-
lores como el arquitectónico, histórico, cultural, 
económico y social, los cuales a su vez se les otor-
ga una respectiva puntación, generando un estu-
dio cualitativo y cuantitativo, facilitando la poste-
rior evaluación e interpretación de los resultados.
Debido a que la metodología analiza las interven-
ciones en tres diferentes elementos (residencias, 
elementos primarios y trazado urbano) que con-
forman la estructura urbana (p. 47), el estudio de 
la Unidad de Paisaje #2 puede dirigirse exclusiva-
mente para residencias contemporáneas, y en 
el cual, según los análisis realizados previamente 
en el capítulo 1, existen casos de intervenciones 
de arquitectura actual, que si bien han respeta-
do ciertas normativas, su incidencia en el centro 
histórico no han sido estudiadas a profundidad 
como se plantea en esta metodología. Por con-
siguiente, el estudio que resulta de esta metodolo-
gía es claro y conciso, y llega a determinar de 
manera concreta el nivel de impacto que provo-
ca las intervenciones contemporáneas dentro de 
contextos históricos.
La metodología a utilizar parte y se funda-
menta del análisis del principio de integración, 
el mismo se centra en dos aspectos importantes que 
deben ser considerados en el PUH: 
1. La Arquitectura Contemporánea: Este tipo de 
arquitectura debe ser tomado en cuenta como 
un elemento que cambia el lugar en donde es 
emplazado. No se puede obviar su condición 
caso contrario se estaría optando por la imitación 
o la congelación museística (García, Sierra & 
González, 2017). 
Aceptar que la arquitectura contemporánea 
modifica el entorno ayuda a la búsqueda de 
mejores propuestas que realcen el espacio y 
que evite llevarlo a su decadencia. Estas modi-
ficaciones no solamente dan resultados en el 
valor material, a su vez, integra valores sociales y 
económicos que potencian la sostenibilidad del 
patrimonio. Esta nueva arquitectura debe crear 
nuevos significados que den continuidad a la 
cuidad histórica.
2. La Ciudad Histórica: El libro hace referencia a 
este aspecto como algo que debe permanecer 
y tener mayor peso sobre cualquier otro factor, 
ya sea las intervenciones contemporáneas o 
factores económicas, sociales, entre otros. Los 
cambios que se puedan generar deben man-
tener la autenticidad e integridad del conjunto 
histórico ya que muestra la historia de un espacio, 
que no puede ser borrada por intervenciones sin 
justificación o sentido.
Por lo tanto, el principio de integración se refiere a 
la capacidad de transformar un espacio sin rom-
per la continuidad de la ciudad histórica, y que a 
su vez esta pueda integrar las intervenciones con-
temporáneas (García, Sierra & González, 2017). 
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2.1.1. VALORES DEFINIDOS EN LA METODOLOGÍA ADOPTADA (Tabla 2)
VALOR FACTORES
Valor Arquitectónico: Se refiere a las propiedades 
físicas del PUH, en relación a la ciudad y la arqui-
tectura.
•Condición estética: cualidades artísticas que 
hacen del patrimonio arquitectónico algo 
trascendente.
•Condición tipológica: innovación y tradición 
constructiva.
Valor histórico: valor temporal del patrimonio. •Condición evolutiva: Se refiere a los hechos 
históricos importantes o manifiestos de la 
apropiación por parte de la ciudadanía.
•Autenticidad: paradigma patrimonial, como 
muestra inequívoca de la época que se 
construye.
Valor Cultural: valor de lo heredado durante el 
paso del tiempo.
•Manifestaciones culturales: expresión de ideales 
que son promovidos desde el poder o comparti-
dos por la ciudadanía.
•Tradiciones y símbolos colectivos: se refiere a la 
creación de identidad, memoria y ritos.
•Medio ambiente: manifestación de territorio a 
través de la presencia de lo natural.
Valor económico: es el valor de uso del patrimo-
nio arquitectónico y urbano, así como su capaci-
dad de crear riqueza y generar actividad.
•Sostenibilidad: se refiere al uso moderado de los 
recursos disponibles reflejados en la dimensión 
constructiva de la arquitectura.
•El trabajo: generación de empleo, como factor 
de integración entre la arquitectura y la cultura 
local.
•La sinergia: integración de diferentes activi-
dades, vinculadas con el conjunto histórico.
Valor social: la gente, los grupos sociales que la 
han habitado tradicionalmente.
•La democracia: fomento de la tolerancia, diver-
sidad, accesibilidad e incorporación de minorías 
y sectores desfavorecidos.
•La corresponsabilidad: implica a todos los agen-
tes humanos en la toma de decisiones, manten-
imiento de estructuras comunitarias y tradiciona-
les.
•La salud y el bienestar: se refiere a la mejora de 
las condiciones de vida
Tabla 2: Valores definidos en la met-
odología adoptada y sus factores.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
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A toda edificación, tanto existente como nueva, 
se la puede analizar utilizando estos valores; cada 
uno de ellos puede ocasionar un impacto positivo 
o negativo en su entorno. En el caso de las ciu-
dades históricas, una nueva arquitectura puede 
representar algunos riesgos que contribuyan 
con el deterioro y la decadencia de los centros 
patrimoniales; sin embargo, una adecuada inte-
gración arquitectónica puede ayudar a fomentar 
la continuidad de los centros históricos, evitando 
así que permanezca congelada en tiempos pa-
sados, todo esto a través de la creación de 
nuevos significados que se generan mediante los 
valores ya mencionados.
2.1.2. PRINCIPIOS Y PARÁMETROS DE EVALUACIÓN 
SEGÚN LA METODOLOGÍA
Estos valores son determinantes para el análi-
sis metodológico, ya que cada uno de 
ellos presenta ciertos principios y parámetros 
que ayudan a evaluar los nuevos elementos 
arquitectónicos que se implanten dentro de las 
ciudades con un contexto patrimonial. 
A pesar de que esta metodología se entiende 
como un análisis cualitativo, es netamente cuan-
titativo debido a que a cada parámetro que 
se evalúa se le otorga un determinado puntaje. 
La descripción y puntajes de cada parámetro 
han sido transcritas de  la  metodología en su pá-
gina 50, sin embargo algunos de los parámetros 
de esta no han sido utilizados para este trabajo 
pues no son aplicables para residencias.
VALOR ARQUITECTÓNICO
VA-1 Impacto visual en el entorno inmediato: mi-
nimizar impactos directos sobre elementos  históricos.
- Garantizar el respeto al ambiente urbano de la 
zona.
- Totalidad del conjunto histórico.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 3: Materiales (0 a 3 puntos)
d.-  Tabla 6: Composición (0 a 3 puntos)
c.-  Tabla 5: Sección (0 a 3 puntos)
b.-  Tabla 4: Escalas (0 a 5 puntos)
Materiales trad. o contemp. inte-
grados
0 puntos
Hasta 2/3 partes de materiales 
trad. o contemp. integrados
1 punto
Hasta 1/3 parte de materiales trad. 
o contemp. integrados
2 puntos
Materiales exóticos o contemp. sin 
integrados
3 puntos
No varía el número de pisos 0 puntos
± 1 piso de variación 1 punto
± 2 pisos de variación 2 puntos
± 3 pisos de variación 3 puntos
± 4 pisos de variación 4 puntos
± > 5 pisosde variación 5 puntos
No existe variación respecto a la 
media 
0 puntos
> ± 15% de variación 1 punto
> ± 30% de variación 2 puntos
> ± 50% de variación 3 puntos
No existe variación respecto a la 
media 
0 puntos
> ± 10% de variación 1 punto
> ± 20% de variación 2 puntos
> ± 30% de variación 3 puntos
Tabla 3, 4, 5 y 6: Muestran los indicadores y puntajes 
del subvalor arquitectónico 1: Impacto visual en el 
entorno inmediato.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
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VA-4 Impacto estructural sobre la trama viaria: 
la introducción de arquitectura contemporánea 
supone frecuentemente nuevas exigencias de 
conectividad, que llevan a la alteración de las 
secciones de viario, alineaciones y materiales.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 10: Impacto en el trazado viario (0 a 5 
puntos)
b.-  Tabla 9: Participación ciudadana (0 a 3 pun-
tos)
 A: definición de valores y programa de  
      necesidades
 B: selección de propuesta
 C: validación de la percepción o segui 
      miento
*VA-3 Calidad arquitectónica: es necesario 
que su calidad arquitectónica esté claramente 
encima de la media de lo que suele verse en las 
periferias urbanas. La defiición del proyecto de 
intervención debe estar regido por ciertos 
mecanismos de control.
 Parámetros a evaluar:
a.- Tabla 8: Control del proceso de adjudicación 




e.-  Tabla 7: Incorporación de infraestructuras (0 a 
3 puntos)
Tabla 7:  Muestran los indicadores y puntajes del 
subvalor arquitectónico 1: Impacto visual en el en-
torno inmediato.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 8 y 9: Muestra los indicadores y puntajes del 
subvalor arquitectónico 3: Calidad Arquitectónica.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 10: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor arquitectónico 4: Impacto Estructural sobre la 
Trama Viaria.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
* Se omite el subvalor VA-2: Impacto visual en el 
conjunto urbano pues es solamente aplicable a el-
ementos primarios.
Integra cables, alumbrado público 
e instalaciones propias
0 puntos
Integra cables e instalaciones 
propias 
1 punto
Integra instalaciones propias 2 puntos
No integra 3 puntos
Concursos con participación A,B 
o C
0 puntos
Concursos con participación A,B 1 punto
Concursos con participación A 2 puntos
Adjudicación directa 3 puntos
Participación ABC 0 puntos
Participación AB 1 punto
Participación A 2 puntos
Sin participación ciudadana 3 puntos
No se producen cambios de ali-
neación
0 puntos
Cambios de alineación en planta 
baja, no en superiores
2 puntos
Cambio total de alineación 5 puntos
VA-5 Impacto estructural en el tejido construido: 
proteger la relación existente entre la morfología 
urbana y tipologías arquitectónicas. Ello incum-
be a las formas de agrupación, a la estructura 
parcelaria, a la relación existente entre espacios 
urbanos, edificios y zonas libres, etc.
  
 Parámetros a evaluar: 
a.-  Tabla 11: Impacto en la lógica catastral (0 a 
5 puntos)
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VH-2 Condición de contemporaneidad y auten-
ticidad histórica: para que la arquitectura 
contemporánea funciones como un arma con-
tra la tematización de los centros históricos, debe 
comprometerse con su tiempo. 
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 14: Aportación a la diversidad arqui-
tectónica del conjunto urbano (0 a 3 puntos)
VALOR HISTÓRICO
VH-1 Fomento de la evolución histórica: las 
intervenciones contemporáneas también deben 
sintonizar con el espíritu, al mismo tiempo que 
favorecer la transformación de los entornos en 
que se sitúan. La arquitectura contemporánea 
adquiere una condición germinal, como propicia-
dora de procesos de cambio y evolución. 
 
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 13: Apertura a la renovación orgánica y 
ciudadana (0 a 5 puntos)
b.-  Tabla 12: Impacto tipológico (0 a 3 puntos)
c.-  Tabla 16: Continuidad y cambio programático 
(0 a 3 puntos)
 E: equipamientos
 RI: residencial individual
 RC: residencial colectivo
b.-  Tabla 15: Coherencia contemporánea (0 a 3 
puntos)
Tabla 11 y 12: Muestran los indicadores y puntajes 
del subvalor arquitectónico 5: Impacto Estructural 
en el Tejido Construido.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 13: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor histórico 1: Fomento de la evolución histórica.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 14 y 15: Muestran los indicadores y puntajes 
del subvalor histórico 2: Condición de contempora-
neidad y autenticidad histórica.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
No se produce agregación de 
parcelas
0 puntos
Agregación de parcela S < 25% 
parcela original
1 punto
Agregación de parcela S < 50% 
parcela original
2 puntos
Agregación de parcela S = parce-
la original
3 puntos
Agregación de dos parcelas 4 puntos
Agregación de varias parcelas 5 puntos
Respeto de A: accesos, B: espacios 
abiertos y C: crujías
0 puntos
Respeto de solamente dos ele-
mentos
1 punto
Respeto de solamente un elemen-
to
2 puntos
No mantiene elementos estructu-
rantes
3 puntos
Se consolidan presencias naturales 
y usos compartidos
0 puntos
Se consolidan sólo presencias natu-
rales o los usos compartidos
1 punto
No se produce consolidación 5 puntos
Hay rehabilitación 0 puntos
Obra de nueva planta 3 puntos
Correspondencia de fachada, 
sección y planta
0 puntos
Correspondencia de fachada y 
sección
1 punto
Correspondencia de fachada y 
planta
2 puntos
No existe correspondencia de fa-
chada, sección y planta
3 puntos
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*VC-5 Reconocimiento de la flora: su inclusión 
dentro de la arquitectura y del espacio público 
contribuye a la creación de identidad, así como 
a la mejora climática de la ciudad.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 19: Respeto a la vegetación (0 a 3 pun-
tos)
convertirse en íconos reconocibles y atractivos 
internacionalmente.
  
 Parámetros a evaluar: 
a.-  Tabla 18: Impacto de la intervención en 




VC-2 Reclamo de la dimensión monumental: este 
principio valora tanto la monumentalidad pro-
veniente de la historia como las intervenciones 
contemporáneas emblemáticas, susceptibles de 
VALOR CULTURAL
VC-1 Fomento de la cultura: instituciones recono- 
cidas del mundo del arte y la cultura, bibliote-
cas, archivos, museos, encuentran en este mar-
co su medio ideal de localización. Este acceso 
ciudadano a la cultura ha de garantizarse tam-
bién con la atención a la pequeña escala que 
no abarcan las grandes instituciones culturales, 
así como favorecer la percepción del espacio 
urbano como lugar abierto a la expresión de la 
creatividad.
 Parámetros a evaluar:
a.-   Tabla 17: Integración patrimonial (0 a 3 pun-
tos)
Tabla 16: Muestran los indicadores y puntajes del 
subvalor histórico 2: Condición de contemporanei-
dad y autenticidad histórica.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 17: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor cultural 1: Fomento de la cultura.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla  18: Muestra los indicadores y puntajes del 
subvalor cultural 2: Reclamo de la dimensión monu-
mental.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 19 : Muestra los indicadores y puntajes del 
subvalor cultural 5: Respeto a la vegetación.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
* Se omite el subvalor VC-3: Aporte a la memo-
ria colectiva ya que solamente es aplicable para 
trazados urbanos.
* Se omite el subvalor VC-4: Reconocimiento de la 
influencia territorial debido a que se aplica unica-
mente para elementos primarios.
No existen cambios de uso para E, 
RI, y RC
0 puntos
Cambio de E a RC 0 puntos
Cambio de RI a RC 0 puntos
Cambio de RI a E 1 punto
Cambio de E a RI 1 punto
Cambio de RC a E 3 puntos
Cambio de RC a RI 3 puntos
Permite la integración patrimonial 0 puntos
No permite la integración patrimo-
nial
3 puntos
La intervención ha sido publicada 
en I, N, L
0 puntos
La intervención ha sido publicada 
en N, L
1 punto
La intervención ha sido publicada 
en L
2 puntos
La intervención no ha sido publica-
da
3 puntos
Respeto íntegro 0 puntos
Traslado a radio inferior a 100 me-
tros
1 punto
Traslado a radio inferior a 200 me-
tros
2 puntos
No se produce traslado y se destru-
yen ejemplares
3 puntos
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b.-  Tabla 23: Suficiencia energética (0 a 3 puntos)
 PES: infraestructuras de producción de 
energía sostenibles.
*VE-3 Sostenibilidad de los recursos: por un lado, 
la inserción de la arquitectura contemporánea, 
cuando supone la demolición de un edificio, debe 
contemplarse como la última medida a adoptar. 
Es más sostenible rehabilitar que sustituir. Por otro 
lado, el concepto de sostenibilidad requiere de 
criterio de diseño y renovación de las infraestruc-
turas con el fin de reducir el consumo energético.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 22: Diseño sostenible (0 a 3 puntos)
 RI: control de la radiación solar y de la ilu-
minación natural.
 RV: refrigeración por evaporación y de 
ventilación.
VALOR ECONÓMICO
VE-1 Impacto relativo: contar con una cierta im-
portancia en el conjunto de la ciudad, no obstan-
te buscando que las nuevas intervenciones no 
perjudiquen ni modifiquen sustancialmente su 
funcionalidad.
Para obtener la densidad de habitantes por resi-
dencia de la unidad de paisaje #2, se partió por
encontrar la densidad neta de las residencias que 
se encuentran dentro de la unidad de paisaje #2. 
Posterior a esto, se obtuvo el número de habitantes 
por cada zona presente en la unidad paisajítica, 
datos encontrados en la página oficial  del Institu-
to Nacional de Estadísticas y Censos - INEC. Según 
esta información la densidad del área de estudio 
equivale a 31 hab/ha.
 Parámetros a evaluar:
a.- Tabla 21: Densidad comparada (0 a 3 puntos)
VC-6 Reconocimiento de la fauna: la arquitec-
tura y el espacio público deben promover la 
interacción respetuosa con la fauna urbana.
 
 Parámetros a evaluar: 
a.-  Tabla 20: Respeto a la fauna (0 a 3 puntos)
La intervención integra el hábitat 
de especies afectadas
0 puntos
La intervención obliga a traslado a 
distancia inferior a 100m
1 punto
La intervención obliga a traslado a 
distancia inferior a 200m
2 puntos
La intervención destruye el hábitat 
de la fauna
3 puntos
Tabla 20: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor cultural 6: Respeto a la fauna.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 21: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor económico 1: Integración Patrimonial.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 22 y 23: Muestran los indicadores y puntajes 
del subvalor económico 3: Sostenibilidad de los re-
cursos.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje..
* Se omite el subvalor VE-2: Movilidad y accesibili-
dad debido a que es solamente aplicable a traza-
do urbano.
Densidad R intervención < = densi-
dad R área
0 puntos
Densidad R intervención > densi-
dad R área
1 punto
Densidad R intervención > 1,5 den-
sidad R área
3 puntos
La intervención cuenta con RI, RV 0 puntos
La intervención cuenta con RI o RV 1 punto
La intervención no cuenta con 
sistemas pasivos
3 puntos
La intervención incorpora PES 0 puntos
La intervención no incorpora PES 3 puntos
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d.-   Tabla 25: Flexibilidad arquitectónica (0 a 3 
puntos)
 RP: propuestas de reutilización parcial 
(adaptaciones)
 RT: total (cambios de uso)
c.-  Tabla 24: Reciclaje de residuos (0 a 3 puntos)
 RR: reciclaje de los residuos
La intervención incorpora RR 0 puntos
La intervención no incorpora RR 3 puntos
VE-4 Fomento del empleo y oficios: la revitaliza 
ción de los centros históricos es posible a través de 
una adaptación crítica a la lógica socioeconómi-
ca contemporánea. Ello supone aceptar el esta-
blecimiento en los mismos de infinidad de nuevos 
usos para los que no fueron pensados, con el 
objetivo final de la  generación sostenible de  empleo.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 26: Relaciones con las tradiciones cons-
tructivas (0 a 3 puntos)
 M: materiales producibles en el entorno 
geográfico.
 P: reintroducción de prácticas artesana-
les en la construcción.
VALOR SOCIAL
VS-1 Experimentación en las nuevas formas de 
habitar: ejercicios arquitectónicos en los que con-
tengan investigación de los modos de habitar 
contemporáneos.
 Parámetros a evaluar:
a.- Tabla 29: Experimentación en las nuevas for-
mas de habitar (0 a 3 puntos)
c.- Tabla 28: Generación de actividades propias 
de la economía contemporánea (0 a 3 puntos)
b.- Tabla 27: Soporte de actividades tradicionales 
(0 a 3 puntos)
Tabla 24 y 25: Muestran los indicadores y puntajes 
del subvalor económico 3: Sostenibilidad de los re-
cursos.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 26, 27 y 28: Muestran los indicadores y punta-
jes del subvalor económico 4: Fomento del empleo 
y oficios.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 29: Muestra los indicadores y puntajes del 
subvalor social 1: Experimentación en las mnuevas 
formas de habitar.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
La intervención cuenta con pro-
puestas RP y RT
0 puntos
La intervención cuenta solamente 
con propuestas RT
1 punto
La intervención cuenta solamente 
con propuestas RP
2 puntos
La intervención no cuenta con 
propuestas RP, RT
3 puntos
La construcción cuenta con M y P 0 puntos
La construcción cuenta solamente 
con M / P
1 punto
La construcción no favorece M / P 3 puntos
La intervención promueve la arte-
sanía y el comercio local
0 puntos
La intervención no incluye la arte-
sanía ni el comercio local
3 puntos
La intervención incorpora alguna 
de estas actividades
0 puntos
La intervención no incorpora nin-
guna de estas actividades
3 puntos
Cuenta con tipologías experimen-
tales
0 puntos
No cuenta con tipologías experi-
mentales
3 puntos
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VS-4 Corresponsabilidad: busca el empodera-
miento de todos los agentes que intervienen en la 
identificación, la gestión y el mantenimiento de la 
arquitectura contemporánea como patrimonio.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 32. Fomento de la gestión ciudadana 
en la construcción del ambiente construido (0 a 
3 puntos)
VS-3 Sostenibilidad social: recurso clave del fun-
cionamiento de la democracia. Ve a la arqui-
tectura contemporánea como soporte para el 
bienestar social, mezcla social, generación de 
espacio de convivencia y provisión de servicios.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 31: Equipamientos y viviendas protegi-
das (0 a 5 puntos)
 J: jóvenes
 A: ancianos
 D: otros colectivos desfavorecidos 
Realojo completo de la población 
originaria
0 puntos
Realojo 80% de la población origi-
naria
1 punto
Realojo 60% de la población origi-
naria
2 puntos
Realojo 40% de la población origi-
naria
3 puntos
Realojo 20% de la población origi-
naria
4 puntos
No se produce realojo de la pobla-
ción originaria
5 puntos
Tabla 30: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor social 2: Impacto sobre la población originaria.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 31: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor social 3: Equipamientos y viviendas protegidas.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 32: Muestra los indicadores y puntajes del sub-
valor social 4: Fomento de la gestión ciudadana en 
la construcción del ambiente construido.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Tabla 33: Muestra los puntajes que definen el nivel 
de riesgo de cada valor.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Viviendas de protección oficial 
para J, A, D
0 puntos
Viviendas de protección oficial 2 puntos
Viviendas de promoción privada 5 puntos
Experiencia de autoconstrucción 0 puntos
No autoconstrucción 3 puntos
VS-2 Impacto sobre la población originaria: Busca 
que las personas originarias de la zona manten-
gan su posición, penalizando las operaciones que 
involucre su desplazamiento a otros barrios.
 Parámetros a evaluar:
a.-  Tabla 30: Creación de viviendas para realojar 
a la población originaria (0 a 5 puntos)
2.1.3. RANGO DE PUNTAJE: NIVELES DE RIESGO
Una vez analizado cada valor con su respectivo 
puntaje, se procede a elaborar la sumatoria de 
estos valores, esto permite determinar el nivel de 
riesgo de cada valor que forma parte del aná-
lisis, que puede ser: bajo, medio y alto. El signifi-
cado de los niveles de riesgo para cada valor se 
explicará a continuación según como lo indica la 
metodología.
Tabla 33: Valor Arquitectónico 
Residencias Max. 36 puntos
Nivel de riesgo bajo 0 - 11 puntos
Nivel de riesgo medio 12 - 23 puntos
Nivel de riesgo alto 24 - 36 puntos
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Tabla 33, 35, 36 y 37: Muestra los puntajes que defi-
nen el nivel de riesgo de cada valor.
Fuente: García, González & Sierra, 2017. Guía del 
Paisaje Urbano Histórico de Sevilla, Estudio Temático 
11: Producción de Nueva Arquitectura en la Ciudad 
de Sevilla y su Relación con el Paisaje.
Un resultado bajo en este valor significa que la in-
tervención se mimetiza y acopla adecuadamen-
te al PUH, mientras que un resultad alto indica que 
la propuesta no respeta las bases dominantes del 
tramo y altera el conjunto histórico.
Un resultado bajo en este valor significa que la 
intervención es capaz de adaptar las caracterís-
ticas históricas del entorno y combinarlo adecua-
damente con los valores contemporáneos. Un 
resultado alto suponque que la propuesta es una 
falsa interpretación de la historia del lugar
Se entiende como que el proyecto es capaz de 
fomentar la cultura, por lo tanto un valor bajo 
significa que la intervención aporta y es capaz de 
producir cultura y de configurar una vida urbana 
coherente. 
Un resultado bajo en este valor significa que la 
intervención es autosustentable, que no perjudi-
ca de ninguna manera el contexto histórico en el 
cual se emplaza y que genera espacios de con-
vivencia y servicios adecuados que fomenten la 
economía.
Un resultado bajo significa que el proyecto busca 
la integración de los grupos sociales desfavoreci- 
dos y evita la segregación por zonas. Un resultado 
alto significa que el proyecto es únicamente para 
grupo sociales de altos recursos.
Tabla 34: Valor Histórico
Tabla 35: Valor Cultural
Tabla 36: Valor Económico
Tabla 37: Valor Social
Residencias Max. 14 puntos
Nivel de riesgo bajo 0 - 4 puntos
Nivel de riesgo medio 5 - 9 puntos
Nivel de riesgo alto 10 - 14 puntos
Residencias Max. 12 puntos
Nivel de riesgo bajo 0 - 3 puntos
Nivel de riesgo medio 4 - 7 puntos
Nivel de riesgo alto 8 - 12 puntos
Residencias Max. 24 puntos
Nivel de riesgo bajo 0 - 7 puntos
Nivel de riesgo medio 8 - 15 puntos
Nivel de riesgo alto 16 - 24 puntos
Residencias Max. 16 puntos
Nivel de riesgo bajo 0 - 5 puntos
Nivel de riesgo medio 6 - 10 puntos
Nivel de riesgo alto 11 - 16 puntos
A partir de los niveles de riesgo antes menciona-
dos, se determina el nivel de impacto que la edifi-
cación analizada tiene dentro del Paisaje Urbano 
Histórico. Se plantean cuatro niveles de impacto: 
leve, medio, grave y muy grave; estos se llegan a 
determinar mediante las siguientes condiciones:
- Dos impactos leves equivalen a un impacto 
medio.
-  Dos impactos medios equivalen a uno grave.
- Dos impactos graves equivalen a uno muy 
grave.
La metodología determina estos impactos 
mediante una clasificación de los resultaldos 
obtenidos en los niveles de riesgo como se puede 
observar a continuación. 








- Resultado alto en VE.
- Resultado alto en VE con resultado medio o bajo 
en VS.
- Resultado alto en VE con resultado medio o bajo 
en VC.
Impactos Medios:
- Resultado alto en VC.
- Resultado alto en VS.
- Resultado alto en VC, con resultado medio o 
bajo para VA.
- Resultado alto VC, con resultado medio o bajo 
en VH.
- Resultado alto en VS, con resultado medio o 
bajo en VH.
Impactos graves
− Resultado alto en VA.
− Resultado alto en VH.
− Resultado alto en VS, con resultado medio o 
bajo en VA.
Impactos muy graves
- Resultado alto en VA con resultado medio o 
bajo en VH.
- Resultado alto en VH con resultado medio o 
bajo en VA.
1
2.2 .  CASOS DE ESTUDIO
2 3 4
1 caso de estudio 1:CASAS DELC I P R É S
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2.2.1. CASO DE ESTUDIO 1: CASAS DEL CIPRÉS
          Surreal Estudio - Carlos Espinoza, 2018
Ubicación
El proyecto se emplaza en El Barranco del Centro 
Histórico de Cuenca, zona que cuenta con una 
gran riqueza paisajística, en el tramo entre la calle 
Benigno Malo y la Escalinata Juana de Oro. 
Estado anterior y definición del proyecto
Anteriormente, el terreno estaba ocupado por 
tres edificaciones catalogadas por el municipio 
como Sin Valor Especial, por lo que fue posible su 
demolición para la posterior construcción de un 
conjunto residencial. 
Las Casas del Ciprés se dividen en tres bloques (fig. 
58, p.66). El bloque A, ubicado en la parte frontal 
del proyecto (tomando como frente la calle Lar-
ga), comparte dos usos, residencial y comercial; 
los dos bloques restantes, B y C, son únicamente 
de uso residencial. Estós tres bloques aterrazados, 
debido a la topografía accidentada del terreno, 
permite que cada uno de ellos obtengas visuales 
hacia el río Tomebamba y a lo que se difine como 
la parte de la “ciudad nueva” de Cuenca.
Materialidad
Todas sus fachadas son de ladrillo visto, además 
de contar con algunos elementos de acero como 
los balcones, escaleras y pasamanos.
El grupo Surreal Estudio ha proyectado esta cons-
trucción a partir de tres fundamentos básicos:
1. La preservación de elementos preexistentes de 
valor: como el muro de contención que sostiene 
el jardín; el muro medianero, evidencia históri-
ca de las formas de parcelación de la colonia y
periodo repúblicano; y por último consideraron
importante la conservación de los árboles que 
forman parte del jardín, para mantener una 
continuidad paisajística7. 
2. Proponer una operación de densificación del 
Centro Histórico: conseguir factibilidad inmobi-
liaria a una zana que ha sufrido un gran despla-
zamiento poblacional, sin sacrificar la calidad 
arquitectónica ni la imagen urbana7.
3. Hacer un ejercicio de reciclaje, no solo urbano, 
sino también material: Se volvieron a utilizar una 
gran cantidad de ladrillo que lograron salvar de 
las estructuras preexistentes, construyendo muros 
portantes y cuya pátina ayudó a la integrar el 
proyecto cromáticamente. El aparejo fue un 
elemento fundamental y el formato resultanto lo 
reproducieron en cubiertas y pasamanos7.
7 Descripción del proyecto, obtenido del grupo de 
arquitectura Surreal Estudio.
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Figura 56: Tramo Caso de Estudio 1 , calle Larga
Fuente: Autores, 2019 
Figura 57: Fracción del tramo Tramo Caso de Estudio 
1. Casas del Ciprés.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 58: Emplazamiento, proyecto Casas del Ci-
prés.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, Láminas Presentación 
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Figura 59: Estado anterior. Fachada frontal.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, Láminas Reforma Ca-
sas del Ciprés, p.13.
Figura 60: Estado actual. Fachada frontal
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Fig. 59
Fig. 60
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2.2.1. APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA
VALOR ARQUITECTÓNICO
VA-1 Impacto visual en el entorno inmediato
Materiales (0 a 3 puntos): El material predomi-
nante de esta edificación es el ladrillo artesanal 
visto (fig. 61), además del acero que se puede 
observar en ciertos elementos de fachada como 
barandales, y el vidrio para ventanas. A pesar de 
que esta obra no cuenta con un revestimiento de 
fachada al igual que el resto de edificaciones, el 
color del material (ladrillo artesanal) permite que 
se mimetice con el tramo consiguiendo una sola 
lectura arquitectónica.  
Es muy importante considerar la quinta fachada 
en este análisis, ya que en el Centro Histórico, el 
revestimiento cerámico es uno de los materiales 
primordiales para el recubrimiento de cubiertas; 
en el caso de las Casas del Ciprés, la cubierta po-
see un acabado de ladrillo (fig. 62). Este material 
se asemeja al color de la teja utilizada en las edifi-
caciones aledañas, por lo que en una vista aérea 
la quinta fachada de esta obra se mimetiza con 
su entorno: 0 puntos.
Escala (0 a 5 puntos): Debido a que las alturas del 
tramo en el que se encuentra esta edificación 
varía desde 1 a 3 pisos, teniendo como media 
las edificaciones de 2 pisos, las Casas del Ciprés 
al contar con una altura de dos pisos no varía el 
número de plantas: 0 puntos.
Sección (0 a 3 puntos): Las secciones de piso 
a techo no varían respecto a la media de las 
edificaciones vecinas: 0 puntos.
Composición (0 a 3 puntos): La composición pro-
medio de lleno/vació en las once edificaciones 
que conforman el tramo alcanzan una media 
del 0,91, mientras que la intervención Casas del 
Ciprés alcanza el 0,46 por lo que la variación 
de composición es mayor al 30%: 3 puntos.
Incorporación de infraestructuras (0 a 3 puntos): El 
proyecto integra cables e instalaciones propias: 
1 puntos.
VA-3 Calidad arquitectónica
Control del proceso de adjudicación del proyec-
to (0 a 3 puntos): Al no ser un proyecto con fines 
públicos y que la propuesta fue elaborada por 
una oficina privada de la ciudad, la intervención 
no participo en ningún tipo de concurso público y 
es adjudicación directa: 3 puntos.
Participación ciudadana (0 a 3 puntos): No se 
tuvo intervención ciudadana durante el proceso 
del proyecto, la obra estuvo  a cargo de la oficina 
de arquitectura: 3 puntos.
VA-4 Impacto sobre la estructura urbana
Impacto en el trazado viario (0 a 5 puntos): La 
intervención respeta las alineaciones estable-
cidas de la calle, sin afectar la transición entre 
fachadas vecinas: 0 puntos.
VA-5 Impacto en el tejido construido
Impacto en la lógica catastral (0 a 5 puntos): Para 
llevar a cabo la construcción de este proyecto se 
utilizó unicamente la parcela original: 0 puntos.
Impacto tipológico (0 a 3 puntos): Esta inter-
vención respeta la tipología del entorno, ya 
que al encontrarse en una zona de topografía 
Figura 61: Espacio Interior entre Bloque A y B, se 
aprecia la materialidad, predomina el ladrillo visto 
y se puede observar ciertos elementos metálicos.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2018.
Figura 62: Cubierta, revestida de ladrillo, al igual que 
sus fachadas. 
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2018.
Fig. 62
Fig. 61
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accidentada como lo es El Barranco, la mayoría 
de las edificaciones cuentan con un patio pos-
terior que da hacia el rio Tomebamba, de esta 
manera la mayoría de los espacios de la inter-
vención poseen una visual del paisaje. De igual 
manera los accesos se encuentran en tanto en la 
parte frontal como posterior del proyecto, lo que 
va acorde al resto de edificaciones: 0 puntos.
VALOR HISTÓRICO
VH-1 Fomento de la evolución histórica
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana 
(0 a 5 puntos): Esta intervención intenta recuperar 
uno de los usos originales del centro histórico que 
correspondía al residencial (fig. 58), teniendo un 
programa en su mayoría de viviendas, pero que a 
su vez integra el comercio, uso predominante del 
centro histórico: 0 puntos.
VH-2 Condición de contemporaneidad y autenti-
cidad histórica
Aportación a la diversidad arquitectónica del 
conjunto urbano (0 a 3 puntos): La edificación 
Casas del Ciprés es una obra de nueva planta, 
pues se dio la demolición de las edificaciones exis-
tentes en la parcela ya que no poseían un valor 
patrimonial que amerite su conservación: 3 pun-
tos.
Coherencia contemporánea (0 a 3 puntos): Al 
ser una obra completamente nueva, se generó 
una fachada que tenga una correspondencia 
y continuidad con el resto de edificaciones del 
tramo, se puede decir lo mismo de sus secciones y 
plantas: 0 puntos.
Continuidad y cambio programático (0 a 3 pun-
tos): No se ha producido cambios considerables 
en cuanto al uso, debido a que en las edifica-
ciones previamente existentes se trataban de resi-
dencias individuales, mientras que en esta nue-
va intervención arquitectónica el uso se man-
tiene como residencia pero de manera colectiva: 
0 puntos.
VALOR CULTURAL
VC-1 Fomento de la cultura
Integración patrimonial (0 a 3 puntos): Se conser-
varon elementos preexistentes que fueron con-
siderados de valor como el muro de contención 
que sostiene el jardín (fig. 63) y el muro medianero 
(fig. 64) que evidencia una de las formas de par-
celación de la colonia y el periodo republicano; 
además se reciclaron los ladrillos que fueron usa-
dos posteriormente para la obra nueva: 0 puntos.
VC-2 Reclamo de la dimensión monumental
Impacto de la intervención en medios especial-
izados (0 a 3 puntos): este proyecto ha tenido 
publicaciones locales, nacionales e internaciona-
les. Ha ganado el primer premio nacional  y se-
gundo premio internacional del BAQ 2018 en la 
categoría diseño arquitectónico: 0 puntos
VC-5 Reconocimiento de la flora
Respeto a la vegetación (0 a 3 puntos): El proyec-
to arquitectónico decidió conservar los arboles 
(fig. 64): 0 puntos.
Figura 63: Muro de contención que sostiene al jar-
dín.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2018.
Figura 64: Jardín Posterior. Se puede observar los 
elementos que se conservaron como el muro medi-
anero y los árboles. 
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2018.
Fig. 64
Fig. 63
70 Universidad de Cuenca / Facultad de Arquitectura y Urbanismo
VC-6 Reconocimiento de la fauna
Respeto a la fauna (0 a 3 puntos): En esta inter-
ven ción no se reconocieron especies existentes, 
ni se ha dado afección sobre las especies de la 
zona, por lo tanto este parámetro no se evalúa: 
0 puntos.
VALOR ECONÓMICO
Densidad comparada (0 a 3 puntos): La den-
sidad de residencias de la unidad paisajística 
#2 alcanza el valor de 31 hab/ha, mientras que, 
la densidad de residencia de la intervención 
supera la cifra de la zona alcanzando un valor de 
598 hab/ha: 1 punto.
VE-3 Sostenibilidad de los recursos
Diseño sostenible (0 a 3 puntos): La intervención 
posee un sistema de iluminación pasiva. Debido 
a la topografía pronunciada del barranco, la dis-
pocisión aterrazada de los bloques y a los patios 
entre ellos (fig. 65), la radiación solar llega sin 
ningún problema a cada espacio de la in-
tervención. De igual manera sucede con la 
ventilación natural: 0 puntos.
Suficiencia energética (0 a 3 puntos): La in-
tervención  no incorpora sistemas de energía 
sostenible: 3 puntos.
Reciclaje de residuos (0 a 3 puntos): Este proyec-
to no cuenta con instalaciones de este tipo: 
3 puntos.
Flexibilidad arquitectónica (0 a 3 puntos): Este 
proyecto al contar con locales comerciales que 
dan hacia la fachada de la Calle Larga, tiene la 
posibilidad de cambiar su uso dependiendo de 
los arrendatarios; sin embargo, el programa arqui-
tectónico también incorpora residencia colectiva 
que es un uso que no podría cambiarse debido a 
su distribución: 1 punto.
VE-4 Fomento del empleo y los oficios
Relaciones con las tradiciones constructivas (0 a 
3 puntos): Gran parte de esta edificación cuenta 
con material producible en el entorno geográfi-
co que a su vez es el material reciclado de las 
edificaciones previamente existentes (fig. 66), sin 
embargo no se fomenta el empleo de tradiciones 
constructivas: 1 punto.
Soporte de actividades tradicionales (0 a 3 
puntos): Esta intervención arquitectónica no 
genera ni promueve actividades de comercio 
tradicional: 3 puntos.
Generación de actividades propias de la 
economía contemporánea (0 a 3 puntos): Ya que 
antiguamente el centro histórico poseía un uso 
residencial y esta intervención da el mismo uso, 
no se podría decir que impulsa a que se desarro-
llen actividades de la economía contemporánea: 
3 puntos.
VALOR SOCIAL
VS-1 Experimentación en las nuevas formas de 
habitar
Experimentación en las nuevas formas de habitar 
(0 a 3 puntos): El programa arquitectónico cuenta 
únicamente con espacios residenciales y comer-
ciales, por lo tanto no se da una experimentación 
de las nuevas formas de habitar: 3 puntos.
Figura 65: Vista posterior del proyecto. Se observa el 
emplazamiento en terrazas de los 3 dife-
rentes bloques.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2018.
Figura 66: Reciclaje de ladrillo. 
Fuente: Grupo Surreal Estudio, Láminas Presentación 




Nathalia Burgos Castro - Paulina Pacheco Gárate
Capítulo 2 / Metodología
71
VS-2 Impacto sobre la población originaria
Creación de viviendas para realojar a la po-
blación originaria (0 a 5 puntos): Últimamente las 
nuevas edificaciones que constituyen espacios 
de residencia no están enfocadas hacia la po-
blación originaria de la zona debido a las nue-
vas demandas y los precios impuestos para este 
tipo de viviendas. El caso de estudio Casas del 
Ciprés, al ser un proyecto privado y ubicado en 
una zona importante de la ciudad, orienta sus 
espacios de vivienda a personas de altos recursos y 
extranjeros: 5 puntos.
VS-3. Sostenibilidad social
Equipamientos y viviendas protegidas (0 a 5 
puntos): Estas viviendas no están designadas 
para colectivos desfavorecidos, más bien son 
destinadas para familias o personas de altos recur-
sos que puedan permitirse financiar una unidad 
habitacional de estas características: 5 puntos.
VS-4 Corresponsabilidad
Fomento de la gestión ciudadana en la construc-
ción del ambiente construido (0 a 3 puntos): Para 
la construcción de esta nueva edificación, no se 
recurrió a la mano de obra de las personas que 
vayan a ser uso de estos espacios: 3 puntos.
2 caso de estudio 2:CASAS DELN O G A L
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2.2.2. CASO DE ESTUDIO 2: CASAS DEL NOGAL
          Surreal Estudio - Arq. Carlos Espinoza, 2015
Ubicación
Este proyecto, al igual que el caso de estudio 1, 
se emplaza en El Barranco, una de las zonas con 
una alta riqueza paisajística, en el tramo entre la 
Bajada del Padrón y la calle Tarqui.
Estado anterior y definición del proyecto
Previo a la ejecución del proyecto, en el terreno 
existían un conjunto de pequeñas edificaciones 
definidas como arquitectura popular sin valor 
(Astudillo, 2015). El Grupo Surreal Estudio conservó 
únicamente los elementos que se consideraron 
importantes como la crujía frontal que da hacia 
la calle larga y también se preservaron los árboles 
que se encuentran a lo largo del terreno, muchos 
de ellos son Nogales, de ahí viene el nombre 
Casas del Nogal (Astudillo, 2015). Este último se 
utilizó como pretexto para conformar una serie de 
pa-tios y a su vez distintos bloques, 7 en total (fig. 
69 - pag. 74).
Los bloques se emplazaron de manera aterraza-
da, debido a la topografía del barranco, gene-
rando, para cada uno de ellos, visuales hacia el 
paisaje natural que brinda el Río Tomebamba.
Materialidad
Para su materialidad se aprovecharon los recur-
sos que el terreno les otorgaba, la piedra, de 
esta manera el proyecto ganaba un sentido de 
pertenencia. La mampostería es de ladrillo con 
un acabado de pintura blanca; según el grupo 
Surreal Estudio, esta decisión se basó en la “toma 
de partido por sistemas constructivos conocidos 
por la mano de obra local” 8. Su cubierta, como 
en el caso anterior, se encuentra revestida de 
ladrillo, material que se integra armónicamente 
con la quinta fachada del Centro Histórico de 
Cuenca, debido a la similitud de color con el 
revestimiento cerámico.
Programa
El programa de las Casas del Nogal, consta de 
un conjunto de edificaciones destinadas a la resi-
dencia, que busca, en lo posible, evitar el creci-
miento hacia la periferia de la ciudad. Este uso se 
comparte con un uso comercial, que se encuen-
tra en el bloque A, del cual se puede acceder 
desde la calle larga, zona en la que predomi-
nan diferentestipos de comercios. De manera 
general, el proyecto permite una alta den-
sificación en un modelo de baja altura.
8 Descripción del proyecto, obtenido del grupo de 
arquitectura Surreal Estudio.

































































































Figura 67: Tramo Caso de Estudio 2 , calle Larga
Fuente: Autores, 2019 
Figura 68: Fracción del tramo Tramo Caso de Estudio 
2. Casas del Nogal.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 69: Emplazamiento, proyecto Casas del Nogal.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, Láminas Presentación 
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Figura 70: Estado anterior. Muestra como se encon-
traba la fachada antes de la intervención arquitec-
tónica.
Fuente: Google Maps - Street View, 2015.
Figura 71: Estado actual. Muestra como se encon-
traba el terreno antes de la intervención arquitec-
tónica.
Fuente: Autores, 2019 Fig. 71
Fig. 70
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2.3.1. APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA
VALOR ARQUITECTÓNICO
VA-1 Impacto visual en el entorno inmediato
Materiales (0 a 3 puntos): En lo referido a los 
materiales exteriores del proyecto sobresale el 
ladrillo pintado de blanco para la fachada de 
la edificación, que, a pesar de tener un color 
neutro llega a combinarse de manera armónica 
con el tramo. Otro material que predomina en 
este proyecto es la piedra, presente en los muros 
exteriores de cada bloque (fig. 72).
En la fachada se puede observar también made-
ra en puertas y vidrio para ventanas. Las cubiertas 
y terrazas son de ladrillo visto (fig. 73) que nacen 
de la necesidad de dar una sola lectura con el 
resto de cubiertas del centro histórico: 0 puntos.
Escala (0 a 5 puntos): La edificación Casas del 
Nogal al tener una altura de 2 pisos no altera ni 
produce variación en la imagen del tramo de la 
calle Larga, a pesar de que se encuentra entre 
edificios con más pisos, la altura predominante en 
este tramo es también de 2 pisos: 0 puntos.
Sección (0 a 3 puntos): Las secciones de piso 
a techo no varían respecto a la media de las 
edificaciones vecinas: 0 puntos.
Composición (0 a 3 puntos): La composición pro-
medio de lleno/vació en las 26 edificaciones que 
conforman el resto del tramo alcanzan una media 
del 0,46, la intervención Casas del Nogal alcanza 
también el 0,46 por lo que no hay variación de 
composición con respecto a la media: 0 puntos.
Incorporación de infraestructuras (0 a 3 puntos): El 
proyecto integra cables e instalaciones propias: 
1 punto.
VA-3 Calidad arquitectónica
Control del proceso de adjudicación del proyec-
to (0 a 3 puntos): Al no ser un proyecto con fines 
públicos y que la propuesta fue elaborada por 
una oficina privada de la ciudad, la intervención 
no participo en ningún tipo de concurso público y 
es adjudicación directa: 3 puntos.
Participación ciudadana (0 a 3 puntos): No se 
tuvo intervención ciudadana durante el proceso 
del proyecto, la obra estuvo a cargo de la oficina 
de arquitectura: 3 puntos.
VA-4 Impacto sobre la estructura urbana
Impacto en el trazado viario (0 a 5 puntos): La 
intervención respeta las alineaciones estable-
cidas de la calle, sin afectar la transición entre 
fachadas vecinas: 0 puntos.
VA-5 Impacto en el tejido construido
Impacto en la lógica catastral (0 a 5 puntos): 
La intervención arquitectónica de este proyecto 
utilizó únicamente el terreno ocupado por las 
edificaciones antes existentes, por lo que no se 
agruparon más parcelas: 0 puntos.
Impacto tipológico (0 a 3 puntos): Al igual 
que el anterior caso de estudio, este proyecto 
busca respetar la tipología del entorno agregando 
varios patios a su propuesta, que a su vez otor-
gan visuales del paisaje a cada espacio del río 
Tomebamba y sus alrededores. Los accesos 
frontales y posteriores se mantienen: 0 puntos.
Figura 72: Espacio Interior entre bloques, se aprecia 
la materialidad, en esta fotografía predominan los 
muros de piedra y se puede observar parte de la 
mampostería de ladrillo con acabado de pintura 
blanca.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2017.
Figura 73: Vista aérea de algunos bloques del con-
junto habitacional, materialidad predominante del 
ladrillo en pisos y cubiertas. 
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2017.
Fig. 73
Fig. 72
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VALOR HISTÓRICO
VH-1 Fomento de la evolución histórica
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana (0 
a 5 puntos): Esta intervención intenta recuperar 
uno de los usos originales del centro histórico, que 
corresponde a la residencia, a pesar de que en el 
programa predominan las unidades habitaciona-
les, también integra el comercio (fig. 74), que es 
otro de los usos que más sobresalen dentro de la 
ciudad histórica: 0 puntos.
VH-2 Condición de contemporaneidad y autenti-
cidad histórica
Aportación a la diversidad arquitectónica del 
conjunto urbano (0 a 3 puntos): Nuevamente, 
al igual que en el caso de estudio anterior, las 
Casas del Nogal es un proyecto de nueva plan-
ta, las edificaciones existentes antes de la pro-
puesta fueron demolidas (a excepción de la 
crujía frontal), ya que al tratarse de arquitectura 
popular, pensada únicamente en su funciona-
lidad, no contaban con un valor patrimonial 
dentro del centro histórico: 3 puntos.
Coherencia contemporánea (0 a 3 puntos): A 
pesar de que, en su mayoría, se trata de una 
obra nueva los proyectistas buscaron que la 
fachada, perteneciente al bloque conservado, 
siga mostrando las mismas características de su 
imagen anterior (fig. 74), pero aportándole una 
identidad contemporánea, integrando nuevos 
materiales que vayan acorde a la zona y que no 
perjudiquen a la imagen del tramo, se puede de-
cir lo mismo de sus secciones y plantas: 0 puntos.
Continuidad y cambio programático (0 a 3 puntos):
No se ha producido cambios considerables en
cuanto al uso, debido a que las edificaciones 
previamente existentes se daba un uso de resi-
dencia individual; a pesar de que en esta nueva 
intervención arquitectónica se platearon varias 
unidades habitacionales, el uso residencial se 
mantiene: 0 puntos.
VALOR CULTURAL
VC-1 Fomento de la cultura
Integración patrimonial (0 a 3 puntos): En este 
proyecto se conservaron algunos elementos pre-
existentes que fueron considerados importantes 
como la crujía frontal que da hacia la calle 
Larga; además, el grupo Surreal Estudio decidió 
utilizar materiales existentes de la zona como la 
piedra, que fue utilizado muros y camineras con la 
intención de otorgarle pertenencia al proyecto:  0 
puntos.
VC-2 Reclamo de la dimensión monumental
Impacto de la intervención en medios especial-
izados (0 a 3 puntos): Este proyecto ha tenido 
publicaciones nacionales y locales, una de sus 
publicaciones más sobresalientes es en la pági-
na ARQA y Bicubik - Fotografía de Arquitectura: 
1 punto.
VC-5 Reconocimiento de la flora
Respeto a la vegetación (0 a 3 puntos): Al igual 
que se conservaron algunos elementos materia-
les, también decidieron conservar el conjunto de 
árboles que se ubicaban en el Barranco, estos sir-
vieron como criterio de actuación para generar 
los distintos espacios verdes entre cada bloque 
propuesto (fig.75): 0 puntos.
Figura 74: Fachada Frontal. Crujía conservada.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2017.
Figura 75: Uno de los varios patios que separan a los 
bloques  en el que se puede observar a uno de los 
árboles que decidieron conservar. 
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2017.
Fig.75
Fig. 74
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VC-6 Reconocimiento de la fauna 
Respeto a la fauna (0 a 3 puntos): En esta inter-
ven ción no se reconocieron especies existentes, 
ni se ha dado afección sobre las especies de la 
zona, por lo tanto este parámetro no se evalúa: 
0 puntos.
VALOR ECONÓMICO
Densidad comparada (0 a 3 puntos): La den-
sidad de residencias de la unidad paisajística 
#2 alcanza el valor de 31 hab/ha, mientras que, 
la densidad de residencia de la intervención 
supera la cifra de la zona alcanzando un valor de 
836 hab/ha: 1 punto.
VE-3 Sostenibilidad de los recursos
Diseño sostenible (0 a 3 puntos): La intervención 
posee un sistema de iluminación  y ventilación 
pasiva. Debido a la topografía accidentada del 
barranco, fue posible que los bloques propues-
tos se emplacen de manera aterrazada (fig. 76), 
permitiendo que la radiación solar y la ventilación
lleguen sin ningún problema a cada espacio de 
la intervención, de igual manera, estos sistemas 
pasivos pueden llegar fácilmente gracias a los dife-
rentes patios ubicados entre los distintos bloques: 
0 puntos.
Suficiencia energética (0 a 3 puntos): La 
intervención  no incorpora sistemas de energía 
sostenible: 3 puntos.
Reciclaje de residuos (0 a 3 puntos): Este proyec-
to no cuenta con instalaciones de este tipo: 
3 puntos.
Flexibilidad arquitectónica (0 a 3 puntos): Este 
proyecto cuenta con un local comercial en la 
planta baja del Bloque A (fig. 68, p. 74), que da 
hacia la calle Larga, por lo que tiene la ca-
pacidad de cambiar su uso; sin embargo, esto 
depende del arrendatario. En su mayoría el 
programa de este proyecto arquitectónico se 
basa en un conjunto de residencias, lo cual no 
permite que el uso en estos espacios cambie: 
1 punto.
VE-4 Fomento del empleo y los oficios
Relaciones con las tradiciones constructivas (0 a 
3 puntos): La mayor parte de este proyecto uti-
liza material propio de la zona como la piedra 
para muros, y el ladrillo artesanal utilizado en la 
mampostería y como revestimiento de pisos 
(fig. 77) y cubiertas: 1 punto.
Soporte de actividades tradicionales (0 a 3 
puntos): Esta intervención arquitectónica no 
genera ni promueve actividades de comercio 
tradicional: 3 puntos.
Generación de actividades propias de la 
economía contemporánea (0 a 3 puntos): 
Al igual que el caso de estudio anterior, este 
proyecto no promueve actividades de la 
economía contemporánea ya que mantiene el
 uso de vivienda, que antiguamente se daba 
en el Centro Histórico, con la única diferen-
cia es que este proyecto cambia de vivi-
endas individuales a vivienda colectiva:
3 puntos. Figura 76: Vista posterior del proyecto. Se ob-
serva el emplazamiento en terrazas de los dife-
rentes bloques.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2017.
Figura 77: Vista aérea de terraza. Se observa el piso 
con un acabado de ladrillo.
Fuente: BICUBIK, Fotografía de Arquitectura, 2017.
Fig. 77
Fig. 76
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VALOR SOCIAL
VS-1 Experimentación en las nuevas formas de 
habitar
Experimentación en las nuevas formas de habitar 
(0 a 3 puntos): El programa arquitectónico cuenta 
únicamente con espacios residenciales y comer-
ciales, por lo tanto no se da una experimentación 
de las nuevas formas de habitar: 3 puntos.
VS-2 Impacto sobre la población originaria 
Creación de viviendas para realojar a la población 
originaria (0 a 5 puntos): Lamentablemente los 
nuevos proyectos arquitectónicos de residencia, 
demandan de muchos recursos econímicos para 
la obtención de una unidad habitacional. Tal es 
el caso de las Casas del Nogal ya que solo perso-
nas de muy altos recursos, en su mayoría extran-
jeros, han podido acceder a estas recidencias: 
5 puntos.
VS-3. Sostenibilidad social
Equipamientos y viviendas protegidas (0 a 5 pun-
tos): Estas viviendas no están designadas para 
colectivos desfavorecidos, más bien son destina-
das para familias o personas de altos recursos que 
puedan permitirse financiar una unidad habita-
cional: 5 puntos.
VS-4 Corresponsabilidad
Fomento de la gestión ciudadana en la construc-
ción del ambiente construido (0 a 3 puntos): Para 
la construcción de esta nueva edificación, no se 
recurrió a la mano de obra de las personas que 
vayan a ser uso de estos espacios: 3 puntos.
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2.2.3. CASO DE ESTUDIO 3: CASA JUAN JARAMILLO
          Surreal Estudio - Arq. Carlos Espinoza, 2012
Ubicación
La Casa Juan Jaramillo se emplaza en el centro 
del área de estudio, en un tramo de la calle Juan 
Jaramillo, entre la calle Padre Aguirre y la calle 
Benigno Malo.
Estado anterior y definición del proyecto
Antes de que este proyecto se llevara 
a cabo, en el predio existía una edifi-
cación residencial, en un estado, según 
algunas fotografias eran de ladrillo, bahare-
que y madera. La edificaicón antigua estaba 
catalogada como una construcción sin valor 
especial y estaba conformada por dos crujías, 
de uno y dos pisos, y un patio central. El grupo 
Surreal Estudio, consideró importante conser-
var y rehablitar la crujía frontal e implantar un 
nuevo bloque en su parte posterior, generando 
un patio intermedio más amplio que el original.
Materialidad
La materialidad predominante del proyecto 
arquitectónico es el ladrillo, en cuya fachada 
frontal es totalmente visto “Nos propusimos dejar 
en evidencia la cuidada mampostería de ladrillo 
de la fachada que se encontraba revocada, así 
como liberar la estructura de madera de eucalip-
to que sostenía la edificación”9; el bloque nuevo 
el ladrillo muesta un acabado de pintura blanca 
aportándole claridad al espacio.
Estos dos bloques presentan un contraste, debido 
a su temporalidad, la crujía rehabilitada posee 
elementos como los pilares, escaleras, barandillas 
y cielo raso de madera, mientras que el bloque 
posterior las escaleras y barandillas son de estruc-
tura metálica y las losas son de hormigón visto. Su
quinta fachada está revestida de teja, material 
característico del Centro Histórico. 
Programa
El programa de la Casa Juan Jaramillo se basa 
en un conjunto habitacional comprendido entre 
departamentos, suites y lofts; además está 
compartido con un uso comercial en la planta 
baja del bloque rehabilitado que da hacia la 
calle Juan Jaramillo. Por último, propusieron una 
terraza comunal que permite apreciar la vista del 
Centro histórico. Este proyecto, al igual que los dos 
anteriores, están enfocados en la densificación a 
partir en un modelo de baja altura.
9 Descripción del proyecto, obtenido una publi-










































































































































































































































































































































































Figura 78: Tramo Caso de Estudio 4, calle Juan Ja-
ramillo.
Fuente: Autores, 2019 
Figura 79: Fracción del tramo Tramo Caso de Estudio 
3. Casa Juan Jaramillo.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 80: Emplazamiento, proyecto Casa Juan Ja-
ramillo.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, Láminas Presentación 
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Figura 81: Izquierda. Estado anterior. Patio interior 
antes de la intervención arquitectónica.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2011.
Figura 82: Derecha. Estado actual. Fachada Frontal.
Fuente: Autores, 2019. Fig. 81 Fig. 82
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2.4.1. APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA
VALOR ARQUITECTÓNICO
VA-1 Impacto visual en el entorno inmediato
Materiales (0 a 3 puntos): El material predomi-
nante de fachada de este proyecto es el ladrillo 
visto (fig. 83). La cromática de este material se 
mimetiza con el resto de edificaciones del tramo, 
pues es un color tierra que no sobresale del resto. 
Otro de los materiales exteriores utilizados en este 
proyecto es la madera reciclada para las puertas 
y los marcos de ventanas.
Se observa también el acero utilizado para los ba-
randales de los balcones y en la puerta de acce-
so principal, este material es capaz de integrarse 
al entorno sin perjudicar su imagen, debido a su 
color café. Finalmente, para la quinta fachada 
utilizan la teja artesanal, material característico 
del Centro Histórico, dando mayor identidad y 
pertenencia al proyecto: 0 puntos.
Escala (0 a 5 puntos): Este proyecto se encuen-
tra emplazado entre edificaciones y un tramo en 
donde predominan las construcciones de dos 
pisos (fig. 84), por lo que, en cuanto a escala, la 
Casa Juan Jaramillo mantiene esta condición: 0 
puntos.
Sección (0 a 3 puntos): Las secciones de piso 
a techo no varían respecto a la media de las 
edificaciones vecinas, el proyecto mantiene la 
continuidad del tramo (fig. 84): 0 puntos.
Composición (0 a 3 puntos): La composición pro-
medio de lleno/vació en las nueve edificaciones 
que conforman el resto del tramo alcanzan una 
media del 0,85; mientras que el proyecto de la
Casa Juan Jaramillo obtiene un promedio de 0,77 
por lo que la variación con respecto a la media es 
de aproximadamente de un 10%: 1 punto.
Incorporación de infraestructuras (0 a 3 puntos): El 
proyecto integra cables e instalaciones propias: 
1 punto.
VA-3 Calidad arquitectónica
Control del proceso de adjudicación del proyec-
to (0 a 3 puntos): Al no ser un proyecto con fines 
públicos y que la propuesta fue elaborada por 
una oficina privada de la ciudad se asume que la 
intervención no participo en ningún tipo de con-
curso público y es adjudicación directa: 3 puntos.
Participación ciudadana (0 a 3 puntos): No se 
tuvo intervención ciudadana durante el proceso 
del proyecto, la obra estuvo a cargo de la oficina 
de arquitectura: 3 puntos.
VA-4 Impacto sobre la estructura urbana
Impacto en el trazado viario (0 a 5 puntos): La 
intervención respeta las alineaciones estable-
cidas de la calle, sin afectar la transición entre 
fachadas vecinas (fig. 79): 0 puntos.
VA-5 Impacto en el tejido construido
Impacto en la lógica catastral (0 a 5 puntos): La 
intervención arquitectónica de este proyecto 
utilizó únicamente el terreno establelcido original-
mente, por lo que no se agruparon más parcelas: 
0 puntos.
Impacto tipológico (0 a 3 puntos): La tipología de 
edificación del tramo en donde se encuentra ubi-
cada la Casa Juan Jaramillo corresponde, en su 
Figura 83: Parte superior de fachada frontal, Se ob-
serva la materialidad predominante de ladrillo visto 
y el acero en los balcones. 
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2012.
Figura 84: Perspectiva del tramo del proyecto Casa 
Juan Jaramillo.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2012.
Fig. 84
Fig. 83
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mayoría, a un emplazamiento con patio inter-
medio, por lo que la intervención al contar en su 
programa con un patio entre el bloque rehabilita-
do y el bloque nuevo cumple con esta condición: 
0 puntos.
VALOR HISTÓRICO
VH-1 Fomento de la evolución histórica
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana 
(0 a 5 puntos): La Casa Juan Jaramillo es un 
proyecto que busca disminuir el crecimiento en 
las periferias creando en su programa albergar 
la mayor cantidad de personas, por lo tanto es 
una intervención que recupera el uso principal 
de vivienda que antiguamente se daba en el 
Centro Histórico, a su vez integra comercio en su
 bloque frontal que es otro de los usos que hoy en día 
predominan en esta zona: 0 puntos.
VH-2 Condición de contemporaneidad y autenti-
cidad histórica
Aportación a la diversidad arquitectónica del 
conjunto urbano (0 a 3 puntos): Esta edificación 
rehabilita la crujía frontal (fig. 85); sin embargo, no 
lo hace en planta sino en los elementos estruc-
turales, que fueron reforzados, y de fachada, 
por lo que se considera que este proyecto es de 
planta nueva, además del bloque nuevo (fig. 85) 
que se implanta en la parte posterior del terreno: 
3 puntos.
Coherencia contemporánea (0 a 3 pun-
tos): Ya que esta intervención se trató de una 
rehabilitación en su bloque frontal, la fachada con-
serva su composición original con respecto a puertas 
y ventanas; además, se agregaron dos balcones. 
Los muros de bahareque fueron sustituidos por 
muros de ladrillo. La planta al ser nueva fue pen-
sada para que mantenga su coherencia con la 
fachada y con su sección: 0 puntos.
Continuidad y cambio programático (0 a 3 puntos):
No se ha producido cambios considerables en 
cuanto al uso, debido a que la edificación reha-
bilitada funcionaba como vivienda y comercio, 
usos que se mantienen y en la parte nueva tam-
bién se propuso el uso de vivienda: 0 puntos.
VALOR CULTURAL
VC-1 Fomento de la cultura
Integración patrimonial (0 a 3 puntos): Como 
se ha mencionado en los puntos anteriores, en 
esta intervención se conservó la crujía frontal así 
como sus elementos estructurales de madera que 
fueron considerados con valor importante y que 
merecían ser revitalizados. También consideraron 
importante el rescatar el material de fachada, 
ladrillo, liberándolo del revoque que se encontra-
ba en muy mal estado:  0 puntos.
VC-2 Reclamo de la dimensión monumental
Impacto de la intervención en medios espe-
cializados (0 a 3 puntos): Este proyecto ha teni-
do publicaciones nacionales y locales, algu-
nas de sus publicaciones más sobresalientes se 
encuentran en la página ARQA y la revista TRAMA: 
1 punto.
VC-5 Reconocimiento de la flora
Respeto a la vegetación (0 a 3 puntos): En esta in-
tervención no se reconoció vegetación existente
Figura 85: Perspectiva interior del bloque rehabilit-
ado.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2012.
Figura 86: Bloque nuevo. Vista Frontal.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2012.
Fig. 86
Fig. 85
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dentro del terreno, por lo tanto este parámetro no 
se evalúa: 0 puntos.
VC-6 Reconocimiento de la fauna
Respeto a la fauna (0 a 3 puntos): En esta inter-
ven ción no se reconocieron especies existentes, 
ni se ha dado afección sobre las especies de la 
zona, por lo tanto este parámetro no se evalúa: 
0 puntos.
VALOR ECONÓMICO
Densidad comparada (0 a 3 puntos): La den-
sidad de residencias de la unidad paisajística 
#2 alcanza el valor de 31 hab/ha, mientras que, 
la densidad de residencia de la intervención 
supera la cifra de la zona alcanzando un valor de 
836 hab/ha: 1 punto.
VE-3 Sostenibilidad de los recursos
Diseño sostenible (0 a 3 puntos): La intervención 
posee un sistema de iluminación pasiva, debi-
do (fig. 87) al patio intermedio que divide a los 
dos bloques y el patio interior dentro de la edifi-
cación nueva (fig. 80, p.82), estos pueden recibir 
radiación solar sin problema y a la vez ventilación 
na-tural: 0 puntos.
Suficiencia energética (0 a 3 puntos): La in-
tervención  no incorpora sistemas de energía 
sostenible: 3 puntos.
Reciclaje de residuos (0 a 3 puntos): Este proyec-
to no cuenta con instalaciones de este tipo: 
3 puntos.
Flexibilidad arquitectónica (0 a 3 puntos): Este 
proyecto al contar con locales comerciales que 
dan hacia la fachada de la Calle Juan Jaramillo, 
tiene la posibilidad de cambiar su uso dependien-
do de los arrendatarios; sin embargo, el programa 
arquitectónico está integrado por 8 departamen-
tos que no pueden cambiar su uso debido a la 
distribución de espacios: 1 punto. 
VE-4 Fomento del empleo y los oficios
Relaciones con las tradiciones constructivas (0 a 
3 puntos): El bloque A de este proyecto conserva 
los sistemas constructivos originales de la vivienda,
como su cubierta (fig. 88); sin embargo, la mayor
parte del proyecto que es obra nueva 
introduce materiales como hormigón para losas 
que además de no ser un material tradicional no 
permite que se realicen sistemas artesanales en su 
construcción: 1 punto.
Soporte de actividades tradicionales (0 a 3 pun-
tos): Esta intervención arquitectónica no genera 
ni promueve actividades de comercio tradicional
: 3 puntos.
Generación de actividades propias de la 
economía contemporánea (0 a 3 puntos): no se 
incluyen actividades de la economía contem-
poránea ya que mantiene el uso de vivienda, 
que antiguamente se daba en esta área históri-
ca, con la única diferencia es que este proyec-
to cambia de viviendas individuales a vivienda 
colectiva; además cuenta con comercios, uso 
característico del Centro Histórico: 3 puntos. Figura 87:  Vista desde el patio interior. Se observa 
el espacio entre los dos bloques por los que puede 
recibir iluminación y ventilación natural.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2012.
Figura 88: Perspectiva del tramo del proyecto Casa 
Juan Jaramillo.
Fuente: Grupo Surreal Estudio, 2012.
Fig. 88
Fig. 87
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VALOR SOCIAL
VS-1 Experimentación en las nuevas formas de 
habitar
Experimentación en las nuevas formas de habitar 
(0 a 3 puntos): El programa arquitectónico cuenta 
únicamente con espacios residenciales y comer 
ciales, por lo tanto no se da una experimentación 
de las nuevas formas de habitar: 3 puntos.
VS-2 Impacto sobre la población originaria
Creación de viviendas para realojar a la población 
originaria (0 a 5 puntos): Lamentablemente los 
nuevos proyectos arquitectónicos de residen-
cia, demamdan de muchos recursos econímicos 
para la obtención de una unidad habitacional. Al 
igual que los dos casos de estudio analizados 
anteriormente, lo mismo sucede con la Casa Juan 
Jaramillo ya que solo personas de muy altos 
recursos, en su mayoría extramjeros, han podido 
acceder a estas recidencias: 5 puntos.
VS-3. Sostenibilidad social
Equipamientos y viviendas protegidas (0 a 5 pun-
tos): Estas viviendas no están designadas para 
colectivos desfavorecidos, más bien son destina-
das para familias o personas de altos recursos que 
puedan permitirse financiar una unidad habita-
cional: 5 puntos.
VS-4 Corresponsabilidad
Fomento de la gestión ciudadana en la construc-
ción del ambiente construido (0 a 3 puntos): Para 
la construcción de esta nueva edificación, no se 
recurrió a la mano de obra de las personas que 
vayan a ser uso de estos espacios: 3 puntos.
4 caso de estudio 4:OF ICINAS Y  S U I T E SVELASTEGUÍ
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2.2.4. CASO DE ESTUDIO 4: OFICINAS Y SUITES 
       VELASTEGUÍ
       A y D Estudio - Arq. Pedro Samaniego, Arq.     
       Augusto Samaniego, Arq. Cristian Chacón, 
       2016
Ubicación
Las Oficinas y Suites Velasteguí se emplaza en el 
centro  este del área de estudio, en un tramo de 
la calle Luis Cordero, entre la calle Juan Jaramillo 
y la calle Presidente Córdova.
Estado anterior y definición del proyecto
Previo a la intervención de este proyecto, el 
predio estaba ocupado por una edificación de 
un piso ubicada en la parte frontal cuyo uso esta-
ba destinado a oficinas y gran parte del terreno 
funcionaba como parqueadero. Al ser una con-
strucción si valor especial, el estudio de arquitec-
tura a cargo decidió derrocar toda la edificación 
existente, por lo que la intervención trata de una 
obra totalmente nueva. Al igual que la edifi-
cación anterior, esta nueva intervención ocupa 
la parte frontal del terreno, con la diferencia de 
que aprovecha la escala del tramo y levanta dos 
pisos más.
Materialidad
En su fachada se logra distingir cuatro materia-
les diferentes: enlucido blanco, madera, acero, y 
vidrio. 
Para la planta baja se tomó la decisión de uti-
lizar madera para las puertas “(...) con un diseño 
que deje claro su época y que se integre al 
entorno por materialidad.”10; en la primera y 
segunda planta alta “(...) se resuelve la fachada 
con dos muros de enlucido blanco, los mismos que 
se separan de las edificaciones existentes por me-
dio de una junta constructiva y visual de tono gris” 10, 
además, estos muros conectan la parte central 
de la fachada, conformada por planos de vidrio y 
lamas de acero.  La disposición de estos materia-
les divide a la fachada en tercios, de los cuales, el 
material que toma protagonismo en esta obra es 
el enlucido blanco ya que ocupa los dos tercios 
de la fachada.
Su quinta fachada se encuentra revestida con 
teja, material tradicional utilizado dentro del 
Centro Histórico. A pesar de que se diferencia 
del resto por la tonalidad del material debido a 
su temporalidad , la cubierta se integra armóni-
camente con el resto de edificaciones que la 
rodean.
Programa
El grupo de arquitectura A y D Estudio, propu-
so mantener los usos que la edificación anterior 
poseía, espacios para oficinas, además de incor-
porar un nuevo uso, el residencial mediante la 
implementación de un conjunto habitacional. La 
planta baja se compone de dos oficinas y la zona 
de parqueadero en la parte posterior del predio, 
las dos plantas restantes se dividen en 3 departa-
mentos. Este proyecto aporta a la densificación 
en altura dentro del Centro Histórico de Cuenca.
10 Descripción del proyecto, obtenido una publi-

















Figura 89: Tramo Caso de Estudio 4, calle Luis Cor-
dero.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 90: Fracción del tramo Tramo Caso de Estudio 
4. Oficinas y Suites Velasteguí, calle Luis Cordero.
Fuente: Autores, 2019.
Figura 91: Emplazamiento del proyecto Oficinas y 
Suites Velasteguí.
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ESTUDIO DE TRAMO 
Figura 92: Estado anterior. Fachada frontal antes de 
la intervención arquitectónica.
Fuente: Grupo AyD Estudio, Láminas Presentación 
Oficinas y Suites Velasteguí , p.5.
Figura 93: Estado actual. Fachada frontal Oficinas y 
Suites Velasteguí.
Fuente: Autores, 2019. Fig. 93
Fig. 92
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2.5.1. APLICACIÓN DE LA METODOLOGÍA
VALOR ARQUITECTÓNICO
VA-1 Impacto visual en el entorno inmediato
Materiales (0 a 3 puntos): El material predomi-
nante de fachada de este proyecto es el enluci-
do blanco, pues se utiliza en los paños extremos 
de la primera y segunda planta alta, al poseer 
esta tonalidad no sobresale del resto de edifica-
ciones en el tramo, en segundo plano se observa 
la madera de las puertas en planta baja y en las 
lamas móviles de los pisos superiores; el acero es 
el material utilizado para marcar la altura de los 
pisos y que conforma la estructura del proyecto 
(fig. 94).
Finalmente, en la quinta fachada (fig. 95) se da 
el uso tradicional de la teja en el Centro Histórico, 
logrando que el proyecto mantenga una lectura 
uniforme en las cubiertas con el resto de las edifi-
caciones del tramo: 1 punto.
Escala (0 a 5 puntos): La intervención de las Ofici-
nas y Suites Velasteguí consta de tres pisos, en un 
tramo de edificaciones que se levantan en dos 
pisos; sin embargo, esta nueva obra, a pesar de 
la diferencia de un piso, adapta su escala a la del 
tramo: 0 puntos.
Sección (0 a 3 puntos): Al tener un piso más que 
el resto de edificaciones que conforman el tra-
mo, esta intervención varía sus secciones de 
piso a techo en la primera y segunda planta alta 
influyendo en la lectura clara de horizontalidad 
del tramo, por lo cual, se considera que su varia-
ción de sección es mayor al 50%: 3 puntos.
Composición (0 a 3 puntos): La composición pro-
medio de lleno/vació en las once edificaciones 
que conforman el resto del tramo alcanzan una 
media del 1,07; mientras que el proyecto de las 
Oficinas y Suites Velasteguí obtiene un prome-
dio de 0,67 por lo que la variación con respecto 
a la media es de aproximadamente de un 30%: 
3 puntos.
Incorporación de infraestructuras (0 a 3 puntos): El 
proyecto integra cables e instalaciones propias: 
1 punto.
VA-3 Calidad arquitectónica
Control del proceso de adjudicación del proyec-
to (0 a 3 puntos): Al no ser un proyecto con fines 
públicos y que la propuesta fue elaborada por 
una oficina privada de la ciudad la intervención 
no participo en ningún tipo de concurso público, 
por lo tanto se trata de una adjudicación directa: 
3 puntos.
Participación ciudadana (0 a 3 puntos): No se 
tuvo intervención ciudadana durante el proceso 
del proyecto, la obra estuvo a cargo de la oficina 
de arquitectura: 3 puntos.
VA-4 Impacto sobre la estructura urbana
Impacto en el trazado viario (0 a 5 puntos): La 
intervención respeta las alineaciones estable-
cidas de la calle, sin afectar la transición entre 
fachadas vecinas: 0 puntos.
VA-5 Impacto en el tejido construido
Impacto en la lógica catastral (0 a 5 puntos): La 
intervención arquitectónica de este proyecto uti-
lizó el terreno establelcido originalmente, por lo 
que no se agruparon más parcelas: 0 puntos.
Figura 94: Encuentro de materiales: madera, acero, 
enlucido.
Fuente: Grupo AyD Estudio, 2016.
Figura 95: Fachada Frontal. Se distingue el material 
de cubierta, teja.
Fuente: Grupo AyD Estudio, 2016.
Fig. 95
Fig. 94
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Impacto tipológico (0 a 3 puntos): El proyecto se 
emplaza en una zona en la que la gran parte de 
las edificaciones, que poseen un valor patrimo-
nial, cuentan con una tipología que contienen 
patios interiores. La intervención de las Oficinas y 
Suites Velasteguí se compone de una única crujía 
frontal, dejando gran parte de su terreno exclusi-
vamente para parqueaderos (fig. 96), por lo que 
ha predominada un uso sobre la tipología propia 
del Centro Histórico: 2 puntos.
VALOR HISTÓRICO
VH-1 Fomento de la evolución histórica
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana (0 
a 5 puntos): Según la información obtenida, esta 
edificación respetó el uso original que se tenía 
en la parcela anterior, el de oficinas; a su vez se 
incorporó el uso residencial en los pisos superiores 
de la intervención, logrando de esta manera 
recuperar dos de los usos característicos del 
Centro Histórico: 0 puntos.
VH-2 Condición de contemporaneidad y autenti-
cidad histórica
Aportación a la diversidad arquitectónica del 
conjunto urbano (0 a 3 puntos): Previo a la inter-
vención de las Oficinas y Suites Velasteguí, en el 
predio existía una edificación que no poseía valor 
patrimonial; esta fue derrocada en su totalidad, 
pues no contaba con elementos que merezcan 
su conservación, dando paso a una obra de plan-
ta nueva de estructura metálica, material corres-
pondiente a una época contemporánea, por lo 
tanto parámetro no se evalúa (fig. 97): 0 puntos.
Coherencia contemporánea (0 a 3 puntos): Es 
evidente que esta obra trata de una intervención 
contemporánea debido a sus materiales y a la 
composición de llenos y vacíos, llega a mostrar un 
obvio contraste con el resto de edificaciones del 
tramo. La altura entre pisos es otro elemento que 
marca la diferencia y rompe la continuidad hori-
zontal con sus construcciones vecinas: 2 puntos.
Continuidad y cambio programático (0 a 3 puntos):
En esta intervención se dan dos usos: el de oficina 
o equipamiento, y el residencial. Por lo tanto no se 
genera un cambio considerable del uso original 
del espacio, el de equipamiento se lo conserva y 
se integra con el residencial: 0 puntos.
VALOR CULTURAL
VC-1 Fomento de la cultura
Integración patrimonial (0 a 3 puntos): No se 
conservaron elementos patrimoniales ya que los 
existentes en el espacio no poseían valor, por 
lo tanto este parámetro no se evalúa para esta 
intervención: 0 puntos.
VC-2 Reclamo de la dimensión monumental
Impacto de la intervención en medios especial-
izados (0 a 3 puntos): este proyecto ha tenido 
publicaciones locales, nacionales e internacio-
nales. Una de las más importantes en su artículo 
publicado en la página de Archivos BAQ en el 
año 2017: 0 puntos.
VC-5 Reconocimiento de la flora
Respeto a la vegetación (0 a 3 puntos): En el es-
pacio en el que se ejecutó la intervención no se 
encontró vegetación, por lo cual este parámetro 
no se evalúa: 0 puntos. 
Figura 96: Vista posterior del proyecto. Parqueade-
ro.
Fuente: Grupo AyD Estudio, 2016.
Figura 97: Proyecto en construcción. Estructura 
metálica.
Fuente: Grupo AyD Estudio, 2016.
Fig. 97
Fig. 96
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VC-6 Reconocimiento de la fauna
Respeto a la fauna (0 a 3 puntos): En esta interven-
ción no se reconocieron especies existentes, ni 
se ha dado afección sobre las especies de la 
zona, por lo tanto este parámetro no se evalúa: 
0 puntos.
VALOR ECONÓMICO
Densidad comparada (0 a 3 puntos): La den-
sidad de residencias de la unidad paisajística 
#2 alcanza el valor de 31 hab/ha, mientras que, 
la densidad de residencia de la intervención 
supera la cifra de la zona alcanzando un valor de 
185 hab/ha: 1 punto.
VE-3 Sostenibilidad de los recursos
Diseño sostenible (0 a 3 puntos): La intervención 
posee un sistema de iluminación pasiva. Al contar 
con un gran patio para parqueaderos, la radia-
ción solar llega sin ningún problema a cada espa-
cio de la intervención desde los grandes ventana-
les propuestos (fig. 98). De igual manera sucede 
con la ventilación natural: 0 puntos.
Suficiencia energética (0 a 3 puntos): La in-
tervención  no incorpora sistemas de energía 
sostenible: 3 puntos.
Reciclaje de residuos (0 a 3 puntos): Este proyec-
to no cuenta con instalaciones de este tipo: 
3 puntos.
Flexibilidad arquitectónica (0 a 3 puntos): Debido 
a que gran parte del terreno se destinó para el 
uso de parqueaderos, esta área “libre” podría ser 
modificada en un futuro, como una extensión de
la crujía frontal. Además, la parte baja de esta 
intervención está destinada a oficinas, su uso 
puede cambiar dependiendo de los arrendata-
rios, a su vez los pisos superiores destinados a 
vivienda (departamentos) pueden ser adecua-
dos como oficinas según lo explico el Arq. 
Samaniego, diseñadordel proyecto: 0 puntos. 
VE-4 Fomento del empleo y los oficios
Relaciones con las tradiciones constructivas (0 a 3 
puntos): Esta intervención no fomenta de ninguna 
manera el empleo de tradiciones constructivas, 
pues se conforma con una estructura totalmente 
de acero, lo que significa que su proceso cons-
tructivo es totalmente contemporáneo, además 
de esto no se reutilizó material encontrado en el 
predio: 3 puntos.
Soporte de actividades tradicionales (0 a 3 pun-
tos): Esta intervención arquitectónica no genera 
ni promueve actividades de comercio tradicio-
nal: 3 puntos.
Generación de actividades propias de la 
economía contemporánea (0 a 3 puntos): Ya 
que antiguamente el Centro Histórico de Cuenca 
poseía un uso residencial y de equipamientos, y 
esta intervención propone los mismos usos, no se 
podría decir que impulsa al desarrollo de activi-
dades de la economía contemporánea: 3 puntos.
Figura 98: Balcón posterior.
Fuente: Grupo AyD Estudio, 2016.
Figura 99: Entrada a parqueadero. Se muestra los 
dos bloques de oficinas en planta baja.
Fuente: Paúl Bailón, 2019.
Fig. 99
Fig. 98
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VALOR SOCIAL
VS-1 Experimentación en las nuevas formas de 
habitar
Experimentación en las nuevas formas de habitar 
(0 a 3 puntos): El programa arquitectónico cuenta 
únicamente con espacios residenciales y comer-
ciales, por lo tanto no se da una experimentación 
de las nuevas formas de habitar: 3 puntos. 
VS-2 Impacto sobre la población originaria
Creación de viviendas para realojar a la po-
blación originaria (0 a 5 puntos): Gran parte del 
terreno que ocupa  las Oficinas y Suites Velasteguí 
pudo ser aprovechado para la generación de 
varias unidades habitacionales que ayuden a la 
densificación del Centro Histórico; sin embargo 
el programa cuenta únicamente con tres de-
partamentos. Estos espacios residenciales fueron 
destinados para cubrir las necesidades de la
familia propietaria del proyecto: 5 puntos.
VS-3. Sostenibilidad social
Equipamientos y viviendas protegidas (0 a 5 pun-
tos): Estas viviendas no están designadas para 
colectivos desfavorecidos, más bien son desti-
nadas para la familia que es dueña del predio y 
para arrendatarios que puedan costear el precio 
de oficina en esta zona del Centro Histórico de 
Cuenca: 5 puntos.
VS-4 Corresponsabilidad
Fomento de la gestión ciudadana en la construc-
ción del ambiente construido (0 a 3 puntos): Para 
la construcción de esta nueva edificación, no se 
recurrió a la mano de obra de las personas que 
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3.1. EVALUACIÓN DE RESULTADOS
3.1.1. Caso de estudio 1: CASAS DEL CIPRÉS
Valor Arquitectónico
El puntaje de este valor alcanza 10 puntos, in-
dicando que el nivel de riesgo es bajo; esto 
significa que la intervención Casas del Ciprés se 
integra correctamente en el Paisaje Urbano Históri-
co del centro de la ciudad, formando una lectura 
homogénea con el resto del tramo al mantener 
una tipología coherente a los ritmos ya estable-
cidos. A pesar de tener buenos resultados en la 
mayoría de los parámetros dentro de este valor, no 
consideraron importante la participación 
ciudadana, aumentando así su nivel de riesgo.
Valor Histórico
Este valor, al igual que el anterior, posee un nivel 
de riesgo bajo ya que solamente se alcanzaron 
los 3 puntos. Con esto se entiende que antes de la 
propuesta se estudió del sitio en donde se respe-
taron ciertas preexistencias que poseen valores 
patrimoniales y que son un testimonio de la histo-
ria del lugar. Asimismo al momento de la propues-
ta e intervención se buscó reinterpretar la historia 
e identidad de la zona implementando materia-
les tradicionales y propios del lugar pero que se 
ajusten a los requerimientos del presente.
Valor Cultural
En este valor se obtuvo un puntaje de 0 puntos, lo 
cual indica que la edificación busca fomentar la 
cultura de la zona y trata de volver a los usos ori-
ginales establecidos en el centro histórico como 
lo son la vivienda y el comercio. Además, se da 
un respeto absoluto por la flora encontrada en el 
lugar, utilizándola de tal manera que de identidad 
y choerencia al proyecto con su entorno. Todas 
estas características permitieron que el proyecto 
sea difundido en páginas in ternacionales, nacio-
nales y locales fomentando aún más la cultura y 
turismo de la zona.
Valor Económico
Este valor alcanza un puntaje de 14 puntos, 
que representa un nivel de riesgo medio, esto 
significa que a pesar de que el proyecto posee 
atributos que ayudan en su ámbito económico, 
tiene también deficiencias en cuanto a su diseño 
pues no incorpora sistemas energéticos ni un 
sistema de reciclaje de residuos que minimicen el 
consumo de recursos y que permitan su autoges-
tión. Por último, este valor llega a un puntaje muy alto 
debido a que el proyecto no fomenta la 
generación de actividades propias de la 
economía contemporánea y tampoco permite 
una flexibilidad arquitectónica total en sus espa-
cios.
Valor Social
Este valor alcanza el puntaje máximo dentro del 
rango de valores, lo cual indica que su nivel de 
riesgo es alto. Se obtiene este resultado ya que la 
propuesta, a pesar de cumplir adecuadamente 
con los valores anteriores, no integra a la socie-
dad originaria de la zona ni a personas desfavore-
cidas en su proyecto, su programa residencial se 
centra en personas de altos recursos y de prefe-
rencia extranjeras que puedan costear el precio 
de vivir en una zona privilegiada como lo es el Ba-
rranco. A pesar de ser una obra nueva no busca 
generar nuevas formar de habitar, se conserva el 
uso residencial y comercial.
Debido a los resultados y niveles de riesgo 
obtenidos en cada uno de los valores se llega 
a la conclusión de que la edificación Casas del 
Ciprés genera un nivel de impacto GRAVE dentro 
del Centro Histórico de Cuenca11. 
11 Se determina que este nivel de impacto es grave, 
pues el proyecto obtuvo un resultado alto en VS, y 
un resultado alto el VS con resultado medio bajo 
en VH; estas dos condiciones indican un nivel de 
impacto medio para la intervención; sin embar-
go, como se expuso en el Capítulo 2 (p.40), si esl 
proyecto posee dos condiciones de impacto medio 
estás pasan a ser un impacto GRAVE.
Tabla 38: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 1: Casas del Ciprés.
Fuente: Autores, 2019.
Tabla 38: Caso de Estudio 1: Casas del Ciprés
Valor Arquitectónico (VA)
VA-1: Impacto visual en el entorno inmediato
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Materiales 0 - 3 puntos 0 puntos
Escala 0 - 5 puntos 0 puntos
Sección 0 - 3 puntos 0 puntos
Composición 0 - 3 puntos 3 puntos
Incorporación de Infraestructuras 0 - 3 puntos 1 punto
VA-3: Calidad arquitectónica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Control del proceso de adjudicación del proyecto 0 - 3 puntos 3 puntos
Participación ciudadana 0 - 3 puntos 3 puntos
VA-4: Impacto sobre la estructura urbana
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en el trazado viario 0 - 5 puntos 0 puntos
VA-5. Impacto en el tejido construido
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en la lógica catastral 0 - 5 puntos 0 puntos
Impacto tipológico 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VA) 10 puntos
Valor Histórico (VH)
VH-1: Fomento de la evolución histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana 0 - 5 puntos 0 puntos
VH-2. Condición de contemporaneidad y autenticidad histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Aportación a la diversidad arquitectónica del conjunto urbano 0 - 3 puntos 3 puntos
Coherencia contemporánea 0 - 3 puntos 0 puntos
Continuidad y cambio programático 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VH) 3 puntos
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Valor Cultural (VC)
VC-1: Fomento de la cultura.
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Integración patrimonial 0 - 3 puntos 0 puntos
VC-2: Reclamo de la dimensión monumental
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto de la intervención en medios especializados 0 - 3 puntos 0 puntos
VC-5: Reconocimiento de la flora
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Respeto a la vegetación 0 - 3 puntos 0 puntos
Respeto a la fauna 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VC) 0 puntos
Valor Económico (VE)
VE-1: Impacto relativo
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Densidad comparada 0 - 3 puntos 1 punto
VE-3. Sostenibilidad de los recursos
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Diseño sostenible 0 - 3 puntos 0 puntos
Suficiencia energética 0 - 3 puntos 3 puntos
Reciclaje de residuos 0 - 3 puntos 3 puntos
Flexibilidad arquitectónica 0 - 3 puntos 1 punto
VE-4. Fomento del empleo y los oficios
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Relaciones con las tradiciones constructivas 0 - 3 puntos 1 punto
Soporte de actividades tradicionales 0 - 3 puntos 3 puntos
Generación de actividades de la economía contemporánea 0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VE) 15 puntos
Tabla 38: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 1: Casas del Ciprés.
Fuente: Autores, 2019.
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Valor Social (VS)
VS-1: Experimentación en las nuevas formas de habitar
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Experimentación en las nuevas formas de habitar 0 - 3 puntos 3 puntos
VS-2. Impacto sobre la población originaria
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Creación de viviendas para realojar a la población originaria 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-3. Sostenibilidad social
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Equipamientos y viviendas protegidas 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-4. Corresponsabilidad
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Fomento de la gestión ciudadana en la construcción del am-
biente construido
0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VS) 16 puntos
PUNTAJE TOTAL CASO DE ESTUDIO 1: CASAS DEL CIPRÉS 44 puntos
NIVELES DE RIESGO
Valor Puntaje Nivel
Valor Arquitectónico (VA) 10 puntos Bajo
Valor Histórico (VH) 3 puntos Bajo
Valor Cultural (VC) 0 puntos Bajo
Valor Económico (VE) 15 puntos Medio
Valor Social (VS) 16 puntos Alto
NIVEL DE IMPACTO CASO DE ESTUDIO 1: CASAS DEL CIPRÉS GRAVE
Tabla 38: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 1: Casas del Ciprés.
Fuente: Autores, 2019.
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3.1.2. Caso de estudio 2: CASAS DEL NOGAL
Valor Arquitectónico
Este proyecto obtuvo el puntaje de 7 puntos en 
el valor arquitectónico, que da un nivel de riesgo 
bajo, indicando que las Casas del Nogal al igual 
que el caso de estudio 1 se integra al PUH del cen-
tro de la ciudad, la zona y el tramo, manteniendo 
su imagen y lectura. A pesar de que se obtuvo un 
nivel de riesgo bajo, en este proyecto no se con-
sideró la participación ciudadana para la toma 
de las decisiones por lo que estuvo a cargo única-
mente de la oficina de arquitectura.
Valor Histórico
Este valor posee un nivel de riesgo bajo, de 3 pun-
tos, se tomaron las mismas consideraciones que 
el primer caso de estudio. Decidieron conservar 
algunos elementos de valor patrimonial, además 
de integrar materiales que le den pertenencia al 
proyecto con su entorno. En su fachada se con-
servó su configuración original de llenos y vacíos, 
integrando a su vez materiales propios de la zona 
de una manera que represente la intervención de 
la época contemporánea en la edificación.
Valor Cultural
En este valor se obtuvo un puntaje de 1 punto. 
A pesar de la que la interveción buscó fomentar 
la cultura a través de respeto por las preexisten-
cias que se consideraron importantes, la conser-
vación de la flora existente, representativa de la 
zona del barranco y de que no se afectó de nin-
guna manera la fauna local, el máximo alcance 
de este proyecto fue nacional, por esta razón se 
resta valor a este aspecto.
Valor Económico
Este valor obtuvo un puntaje de 14 puntos con ni-
vel de riesgo medio. El proyecto posee ciertos ele-
mentos que ayudan a generar una ingreso eco-
nómico, como los locales comerciales; sin embar-
go, este no es el tema que trata en este valor, se 
trata de reducir los consumos de la edificación 
a través de la incorporación de sistemas ener-
géticos y del reciclaje de residuos, elementos 
claves de autogestión que el proyecto carece 
totalmente.
Valor Social
Finalmente, este valor alcanza el puntaje máxi-
mo de 16 puntos, obteniendo un nivel de riesgo 
alto. De igual manera que el análisis anterior, esta 
intervención se centra en un programa enfocado 
en personas con posibilidades de pagar un alto 
costo de vivienda, no se promueve la ayuda a 
la población desfavorida ni las nuevas formas de 
habitar.
Debido a los resultados y niveles de riesgo 
obtenidos en cada uno de los valores se llega 
a la conclusión de que la edificación Casas del 
Nogal genera un nivel de impacto GRAVE dentro 
del Centro Histórico de Cuenca12. 
12 Mediante los resultados de cada valor y sus nive-
les de riesgo, se llega a determinar que el nivel de 
impacto es grave; al obtener un resultado alto en 
VS y un resultado alto en VS con resultado bajo en 
VH, cumple dos condiciones que generan impactos 
medios , que a su vez se transforman en un impac-
to  GRAVE, según las tres condiciones dadas por la 
metodología (p. 40).
Tabla 39: Caso de Estudio 2: Casas del Nogal
Valor Arquitectónico (VA)
VA-1: Impacto visual en el entorno inmediato
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Materiales 0 - 3 puntos 0 puntos
Escala 0 - 5 puntos 0 puntos
Sección 0 - 3 puntos 0 puntos
Composición 0 - 3 puntos 0 puntos
Incorporación de Infraestructuras 0 - 3 puntos 1 punto
VA-3: Calidad arquitectónica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Control del proceso de adjudicación del proyecto 0 - 3 puntos 3 puntos
Participación ciudadana 0 - 3 puntos 3 puntos
VA-4: Impacto sobre la estructura urbana
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en el trazado viario 0 - 5 puntos 0 puntos
VA-5. Impacto en el tejido construido
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en la lógica catastral 0 - 5 puntos 0 puntos
Impacto tipológico 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VA) 7 puntos
Valor Histórico (VH)
VH-1: Fomento de la evolución histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana 0 - 5 puntos 0 puntos
VH-2. Condición de contemporaneidad y autenticidad histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Aportación a la diversidad arquitectónica del conjunto urbano 0 - 3 puntos 3 puntos
Coherencia contemporánea 0 - 3 puntos 0 puntos
Continuidad y cambio programático 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VH) 3 puntos
Tabla 39: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 2: Casas del Nogal.
Fuente: Autores, 2019.
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Valor Cultural (VC)
VC-1: Fomento de la cultura.
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Integración patrimonial 0 - 3 puntos 0 puntos
VC-2: Reclamo de la dimensión monumental
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto de la intervención en medios especializados 0 - 3 puntos 1 puntos
VC-5: Reconocimiento de la flora
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Respeto a la vegetación 0 - 3 puntos 0 puntos
Respeto a la fauna 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VC) 1 puntos
Valor Económico (VE)
VE-1: Impacto relativo
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Densidad comparada 0 - 3 puntos 1 punto
VE-3. Sostenibilidad de los recursos
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Diseño sostenible 0 - 3 puntos 0 puntos
Suficiencia energética 0 - 3 puntos 3 puntos
Reciclaje de residuos 0 - 3 puntos 3 puntos
Flexibilidad arquitectónica 0 - 3 puntos 1 punto
VE-4. Fomento del empleo y los oficios
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Relaciones con las tradiciones constructivas 0 - 3 puntos 1 punto
Soporte de actividades tradicionales 0 - 3 puntos 3 puntos
Generación de actividades de la economía contemporánea 0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VE) 15 puntos
Tabla 39: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 2: Casas del Nogal.
Fuente: Autores, 2019.
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Valor Social (VS)
VS-1: Experimentación en las nuevas formas de habitar
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Experimentación en las nuevas formas de habitar 0 - 3 puntos 3 puntos
VS-2. Impacto sobre la población originaria
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Creación de viviendas para realojar a la población originaria 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-3. Sostenibilidad social
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Equipamientos y viviendas protegidas 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-4. Corresponsabilidad
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Fomento de la gestión ciudadana en la construcción del am-
biente construido
0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VS) 16 puntos
PUNTAJE TOTAL CASO DE ESTUDIO 2: CASAS DEL NOGAL 42 puntos
NIVELES DE RIESGO
Valor Puntaje Nivel
Valor Arquitectónico (VA) 7 puntos Bajo
Valor Histórico (VH) 3 puntos Bajo
Valor Cultural (VC) 1 punto Bajo
Valor Económico (VE) 15 puntos Medio
Valor Social (VS) 16 puntos Alto
NIVEL DE IMPACTO CASO DE ESTUDIO 2: CASAS DEL NOGAL GRAVE
Tabla 39: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 2: Casas del Nogal.
Fuente: Autores, 2019.
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3.1.3. Caso de estudio 3: CASA JUAN JARAMILLO
Valor Arquitectónico
El proyecto obtuvo el valor de 8 puntos, lo cual 
significa un nivel de riesgo bajo, esto quiere 
decir que la Casa Juan Jaramillo se integra 
arquitectó nicamente a su entorno; parte de esta 
edificación fue revitalizada (crujía frontal), lo cual 
asegura una lectura visual continua del tramo. Sin 
embargo, en este proyecto no se tomó en cuenta 
la participación ciudadana, por lo que su nivel de 
riesgo aumenta en este valor.
Valor Histórico
Se llegó a un puntaje de 3 puntos, indicando 
un nivel de riesgo bajo. Este resultado es bajo 
debido a que la interveción conservó y reinter-
pretó de una manera respetuosa la crujía frontal, 
rescataron elementos importantes de la 
edificación como su estructura de madera. 
Con estas deciciones tomadas, esta intervación 
arquitectónica resalta el valor patrimonial que 
anteriormente ya poseía.
Valor Cultural
Obtiene un nivel de riesgo bajo alcanzado 1 pun-
to. Este intervencióm cuenta únicamente con 
difusión a nivel nacional y local; además de esto, 
en esta intervención no fue posible valorar la flora 
y fauna, ya que según los estudios no se encon-
traron una fuerte presencia de estos elementos, 
lo cual no perjudica al puntaje obtenido en este 
valor.
Valor Económico
El puntaje de este valor alcanza 16 puntos y por 
ende su nivel de riesgo es alto. Se llega a este nivel 
de riesgo, debido a que el proyecto no plantea 
sistemas de energéticos ni un sistema de reciclaje 
de residuos que contribuyan a la disminución del
consumo de recursos, por lo tanto, esta inter-
veción carece de autogestión; además, no se 
fomentan actividades de la economía contem-
poránea, aspectos que elevan el puntaje de este 
valor.
Valor Social
Este valor alcanza el puntaje máximo del 
rango,16 puntos, como resultado se llega a un 
nivel de riesgo alto. La generación del proyecto 
no tuvo un enfoque hacia las personas propias de 
lugar, es decir, tampoco se creó este proyecto con 
el fin de albergar a personas desvaforecidas; por 
el contrario, las unidades habitaciones, al tener 
precios elevados, están dirigidos, ya sea de mane-
ra intencional o no, a personas de altos recursos 
que puedan llegar a costear estos presios, en su 
gran mayoría a extrangeros.
Debido a los resultados y niveles de riesgo obteni-
dos en cada uno de los valores se llega a la con-
clusión de que la edificación Casa Juan Jaramillo 
genera un nivel de impacto GRAVE dentro del 
Centro Histórico de Cuenca13. 
13 Se determina que este nivel de impacto es grave, 
pues el proyecto obtuvo un resultado alto en VS, y 
un resultado alto el VS con resultado medio bajo 
en VH; estas dos condiciones indican un nivel de 
impacto medio para la intervención; sin embar-
go, como se expuso en el Capítulo 2 (p.40), si esl 
proyecto posee dos condiciones de impacto medio 
estás pasan a ser un impacto GRAVE.
Tabla 40: Caso de Estudio 3: Casa Juan Jaramillo
Valor Arquitectónico (VA)
VA-1: Impacto visual en el entorno inmediato
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Materiales 0 - 3 puntos 0 puntos
Escala 0 - 5 puntos 0 puntos
Sección 0 - 3 puntos 0 puntos
Composición 0 - 3 puntos 1 punto
Incorporación de Infraestructuras 0 - 3 puntos 1 punto
VA-3: Calidad arquitectónica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Control del proceso de adjudicación del proyecto 0 - 3 puntos 3 puntos
Participación ciudadana 0 - 3 puntos 3 puntos
VA-4: Impacto sobre la estructura urbana
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en el trazado viario 0 - 5 puntos 0 puntos
VA-5. Impacto en el tejido construido
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en la lógica catastral 0 - 5 puntos 0 puntos
Impacto tipológico 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VA) 8 puntos
Valor Histórico (VH)
VH-1: Fomento de la evolución histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana 0 - 5 puntos 0 puntos
VH-2. Condición de contemporaneidad y autenticidad histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Aportación a la diversidad arquitectónica del conjunto urbano 0 - 3 puntos 3 puntos
Coherencia contemporánea 0 - 3 puntos 0 puntos
Continuidad y cambio programático 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VH) 3 puntos
Tabla 40: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 3: Casas Juan Jaramillo.
Fuente: Autores, 2019.
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Valor Cultural (VC)
VC-1: Fomento de la cultura.
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Integración patrimonial 0 - 3 puntos 0 puntos
VC-2: Reclamo de la dimensión monumental
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto de la intervención en medios especializados 0 - 3 puntos 1 punto
VC-5: Reconocimiento de la flora
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Respeto a la vegetación 0 - 3 puntos 0 puntos
Respeto a la fauna 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VC) 1 punto
Valor Económico (VE)
VE-1: Impacto relativo
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Densidad comparada 0 - 3 puntos 1 punto
VE-3. Sostenibilidad de los recursos
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Diseño sostenible 0 - 3 puntos 0 puntos
Suficiencia energética 0 - 3 puntos 3 puntos
Reciclaje de residuos 0 - 3 puntos 3 puntos
Flexibilidad arquitectónica 0 - 3 puntos 1 punto
VE-4. Fomento del empleo y los oficios
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Relaciones con las tradiciones constructivas 0 - 3 puntos 3 puntos
Soporte de actividades tradicionales 0 - 3 puntos 3 puntos
Generación de actividades de la economía contemporánea 0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VE) 17 puntos
Tabla 40: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 3: Casas Juan Jaramillo.
Fuente: Autores, 2019.
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Valor Social (VS)
VS-1: Experimentación en las nuevas formas de habitar
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Experimentación en las nuevas formas de habitar 0 - 3 puntos 3 puntos
VS-2. Impacto sobre la población originaria
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Creación de viviendas para realojar a la población originaria 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-3. Sostenibilidad social
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Equipamientos y viviendas protegidas 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-4. Corresponsabilidad
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Fomento de la gestión ciudadana en la construcción del am-
biente construido
0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VS) 16 puntos
PUNTAJE TOTAL CASO DE ESTUDIO 3 : CASA JUAN JARAMILLO 45 puntos
NIVELES DE RIESGO
Valor Puntaje Nivel
Valor Arquitectónico (VA) 8 puntos Bajo
Valor Histórico (VH) 3 puntos Bajo
Valor Cultural (VC) 1 punto Bajo
Valor Económico (VE) 17 puntos Alto
Valor Social (VS) 16 puntos Alto
NIVEL DE IMPACTO CASO DE ESTUDIO 3: CASA JUAN JARAMILLO GRAVE
Tabla 40: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 3: Casas Juan Jaramillo.
Fuente: Autores, 2019.
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3.1.4. Caso de Estudio 4: Oficinas y Suites Velas-
teguí
Valor Arquitectónico
Se obtuvo un puntaje de 16 puntos en este va-
lor posicionando a la intervención en un nivel de 
riesgo medio, esto quiere decir que la integración 
del proyecto en el tramo en el que se encuen-
tra no es óptima, pues su fachada no respeta 
las secciones piso a techo del resto de edifica-
ciones, afectando la lectura uniforme del tramo; 
además de esto, no se respeta en su totalidad la 
tipología de la zona que se caracteriza por tener 
un patio intermedio, esta intervención se trata de 
un bloque frontal, seguido por un espacio que se 
destina para parqueadero público y privado. Por 
lo cual, se llaga a la conclusión que la edificación 
se integra parcialmente a la ciudad histórica.
Valor Histórico
En este ámbito se obtuvo un puntaje de 3 puntos, 
significa un nivel de riesgo bajo para la edifica-
ción. Se llega a este puntaje debido a que este 
caso de estudio no presenta una interpretación 
adecuada, especialemente en fachada de los 
aspectos históricos del tramo. Además, de esto 
el puntaje es mayor ya que el proyecto trata de 
una obra completamente nueva y en la que no 
se conservaron elementos preexistentes. Por lo 
tanto, el nivel de riesgo medio de esta interven-
ción implica que es una arquitectura acorde con 
su tiempo; sin embargo no se adapta a las carac-
terísticas de la ciudad histórica.
Valor Cultural
El resultado de este valor es de 0 puntos, debido 
a que la mayoría de parámetros no pueden ser 
evaluados ya que el predio no poseía componen-
tes de valor patrimonial que se pudieran rescatar, 
ni especies de fauna y flora para ser conservados. 
Valor Económico
El puntaje de este valor alcanza los 15 puntos, 
alcanzando un nivel de riesgo alto. Se llega a este 
puntaje debido a que la edificación no propone 
un diseño sostenible y no incorpora sistemas de 
autogestión. Además, la intervención no contri-
buye a formar actividades propias de la época 
contemporánea y mantiene los usos tradiciona-
les del centro histórico a excepción del uso de 
parqueaderos.
Valor Social
Finalmente este valor alcanza los 16 puntos, pun-
taje máximo  dentro de su rango, por lo tanto 
implica un nivel de riesgo alto. Se obtiene este 
valor debido a que la intervención no promue-
ve la densificación de la población originaria; el 
programa arquitectónico tampoco se emfocó en 
albergar a personas desfavoresidas, se trata de 
un proyecto con fines privados que benefician 
unicamente a los propietarios de la edificación.
Debido a los resultados y niveles de riesgo 
obtenidos en cada uno de los valores se llega a 
la conclusión de que la edificación Oficinas y 
Suites Velasteguí genera un nivel de impacto 
MUY GRAVE dentro del Centro Histórico de 
Cuenca14. 
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14 Se determina que este nivel de impacto es grave, 
pues el proyecto obtuvo un resultado alto en VS, y 
un resultado alto el VS con resultado medio en VH; 
además, se llegó a un resultado alto en VS con 
un resultado medio en VA, resultando un impacto 
grave.Estas condiciones indican un nivel de impac-
to medio y grave para la intervención; sin embargo, 
como se expuso en el Capítulo 2 (p.40), se llega a 
determinar que el nivel de impacto de la edifi-
cación es MUY GRAVE.
Tabla 41: Caso de Estudio 4: Oficinas y Suites Velasteguí
Valor Arquitectónico (VA)
VA-1: Impacto visual en el entorno inmediato
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Materiales 0 - 3 puntos 1 punto
Escala 0 - 5 puntos 0 puntos
Sección 0 - 3 puntos 3 puntos
Composición 0 - 3 puntos 3 puntos
Incorporación de Infraestructuras 0 - 3 puntos 1 punto
VA-3: Calidad arquitectónica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Control del proceso de adjudicación del proyecto 0 - 3 puntos 3 puntos
Participación ciudadana 0 - 3 puntos 3 puntos
VA-4: Impacto sobre la estructura urbana
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en el trazado viario 0 - 5 puntos 0 puntos
VA-5. Impacto en el tejido construido
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto en la lógica catastral 0 - 5 puntos 0 puntos
Impacto tipológico 0 - 3 puntos 2 puntos
PUNTAJE TOTAL (VA) 16 puntos
Valor Histórico (VH)
VH-1: Fomento de la evolución histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Apertura a la mutación orgánica y ciudadana 0 - 5 puntos 0 puntos
VH-2. Condición de contemporaneidad y autenticidad histórica
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Aportación a la diversidad arquitectónica del conjunto urbano 0 - 3 puntos 0 puntos
Coherencia contemporánea 0 - 3 puntos 2 puntos
Continuidad y cambio programático 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VH) 2 puntos
Tabla 41: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 4: Oficinas y Suites Velasteguí.
Fuente: Autores.
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Valor Cultural (VC)
VC-1: Fomento de la cultura.
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Integración patrimonial 0 - 3 puntos 0 puntos
VC-2: Reclamo de la dimensión monumental
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Impacto de la intervención en medios especializados 0 - 3 puntos 0 puntos
VC-5: Reconocimiento de la flora
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Respeto a la vegetación 0 - 3 puntos 0 puntos
Respeto a la fauna 0 - 3 puntos 0 puntos
PUNTAJE TOTAL (VC) 0 puntos
Valor Económico (VE)
VE-1: Impacto relativo
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Densidad comparada 0 - 3 puntos 1 punto
VE-3. Sostenibilidad de los recursos
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Diseño sostenible 0 - 3 puntos 0 puntos
Suficiencia energética 0 - 3 puntos 3 puntos
Reciclaje de residuos 0 - 3 puntos 3 puntos
Flexibilidad arquitectónica 0 - 3 puntos 0 puntos
VE-4. Fomento del empleo y los oficios
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Relaciones con las tradiciones constructivas 0 - 3 puntos 3 puntos
Soporte de actividades tradicionales 0 - 3 puntos 3 puntos
Generación de actividades de la economía contemporánea 0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VE) 16 puntos
Tabla 41: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 4: Oficinas y Suites Velasteguí.
Fuente: Autores.
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Valor Social (VS)
VS-1: Experimentación en las nuevas formas de habitar
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Experimentación en las nuevas formas de habitar 0 - 3 puntos 3 puntos
VS-2. Impacto sobre la población originaria
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Creación de viviendas para realojar a la población originaria 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-3. Sostenibilidad social
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Equipamientos y viviendas protegidas 0 - 5 puntos 5 puntos
VS-4. Corresponsabilidad
Parámetro Rango de Puntaje Puntaje
Fomento de la gestión ciudadana en la construcción del am-
biente construido
0 - 3 puntos 3 puntos
PUNTAJE TOTAL (VS) 16 puntos
PUNTAJE TOTAL CASO DE ESTUDIO 4 : OFICINAS Y SUITES VELASTEGUÍ 50 puntos
NIVELES DE RIESGO
Valor Puntaje Nivel
Valor Arquitectónico (VA) 16 puntos Medio
Valor Histórico (VH) 2 puntos Bajo
Valor Cultural (VC) 0 puntos Bajo
Valor Económico (VE) 16 puntos Alto
Valor Social (VS) 16 puntos Alto
NIVEL DE IMPACTO CASO DE ESTUDIO 4: OFICINAS Y SUITES 
VELASTEGUÍ
MUY GRAVE
Tabla 41: Resultados del análisis de parámetros del 
Caso de Estudio 4: Oficinas y Suites Velasteguí.
Fuente: Autores.
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3.2. SISTEMATIZACIÓN DE RESULTADOS
Para poder entender el riesgo de cada valor anali-
zado de los casos de estudio en el PUH, es necesario 
observar los resultados de manera conjunta, para 
lo cual se realizó un promedio de los resultados de 
los 4 casos; esto permitirá determinar las decisiones 
correctas e incorrectas que se tomaron 
al momento de implementar una nueva 
arquitectura dentro de la unidad de paisa-
je #2 del Centro Histórico de Cuenca.
ANÁLISIS DEL VALOR ARQUITECTÓNICO
Los casos de estudio analizados indican que se 
llevó a cabo un análisis adecuado del tramo y 
del lugar en donde se implantó nueva arquitec-
tura, por lo cual, elementos como la materialidad, 
sección y escala no afectan al PUH, más bien 
se integran en él. Se respetó la continuidad del 
trazado viario, pues, no se tomó parte de los 
caminos peatonales, además de esto, la mayo-
ría de los casos de estudio empleó una tipología 
característica de la zona integrando balcones y 
patios interiores que se generan entre los distintos 
bloques de cada intervención arquitectónica.
A pesar de que la mayoría de parámetros del 
valor arquitectónico se ejecutaron de manera 
correcta, los resultados de las tablas 38, 39, 40 y 
41 muestran que todas las intervenciones analiza-
das carecen de un control de proceso de adjudi-
cación del proyecto, generando de esta manera 
que entidades privadas manejen estos proyectos 
buscando sus propios beneficios. Otra de las 
falencias encontradas es la falta de participación 
ciudadana en el proceso de diseño y construc-
ción de la edificación, provocando pérdida de 
apropiación de la población hacia el proyecto, y 
por lo tanto, de su entorno.
ANÁLISIS DEL VALOR HISTÓRICO
Los resultados obtenidos en el valor histórico mues-
tran que todas las intervenciones contemporá-
neas han recuperado uno de los usos originales 
del centro histórico, el residencial, incluyendo en 
sus programas viviendas colectivas, además de 
incorporar el comercio que actualmente predo-
mina en la ciudad histórica de Cuenca.
Todos estos proyectos evidencian claramente 
la diferencia de época debido a las soluciones 
constructivas y materiales empleados; los dise-
ños, a su vez, presentan una configuración en sus 
fachadas coherentes con las edificaciones que 
conforman cada tramo analizado, por lo que no 
se generan fachadismos que traten de integrar a 
la fuerza los proyectos creando falsos históricos. 
Según los parámetros expuestos en la metodolo-
gía, los resultados en la aportación a la diversidad 
histórica indican que a las intervenciones de plan-
ta nueva obtengan el mayor puntaje, lo que signi-
fica un mayor impacto negativo dentro del área 
histórica; sin embargo, ignorando este puntaje, 
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gravemente el entorno, ya que se efectuaron 
es tas obras de planta nueva debido a que en 
algunos casos no se encontraron preexistencias 
históricas que merezcan su conservación, y los 
elementos conservados en otros casos no poseían 
un alto valor por lo que al momento de integrar 
nuevos elementos, estos no afectan, sino más bien 
potencializan y enriquecen la obra original. 
ANÁLISIS DEL VALOR CULTURAL
El valor cultural ha sido uno de los factores que 
más se ha respetado y fomentado dentro de las 
intervenciones; en la mayoría de casos su punta-
je no excede de 1 punto, entendiéndose que las 
edificaciones han sido capaces de integrar a sus 
programas de manera correcta las preexistencias 
consideradas de valor. Otro de los puntos a favor 
de este valor, es el impacto de las intervenciones 
en los medios locales, nacionales e internaciona-
les, los 4 casos de estudio han tenido repercusión 
en medios locales, nacionales e internacionales; 
esto permite tener una noción de la calidad y va-
lor de los proyectos, pues algunos de estos casos 
han ganado premios,  y menciones en distintos 
medios.
Por último el valor cultural se enfoca en el respe-
to a la fauna y flora de las parcelas en las que 
se encuentran actualmente las edificaciones, la 
mayoría de estos espacios no contaba con fauna 
y flora al momento de la construcción por lo cual 
este parámetro no se evaluó en ellos; sin embar-
go, en las intervenciones en los que se tenía pre-
sencia de flora considerada importante y de valor 
para la zona se propuso mantenerlos y mostrarlos 
en sus programas como es el caso de las Casas 
del Ciprés  y Casas del Nogal.
ANÁLISIS DEL VALOR ECONÓMICO
El valor económico es uno de los aspectos que 
mayor impacto negativo genera sobre el PUH de 
Cuenca, en todos los casos de estudio únicamen-
te dos parámetros, diseño sostenible y flexibilidad 
arquitectónica han sido estudiados y aplicados 
de manera adecuada.
El primero expone que las intervenciones desa-
rrollaron las propuestas tomando en cuenta un 
control de iluminación y ventilación adecuada 
para cada uno de los proyectos y que no ame-
rita el uso de mecanismos que puedan afectar al 
diseño, a su vez estas intervenciones, a pesar de 
ser en su mayoría conjuntos habitacionales, tienen 
la posibilidad de permitir cambios de uso debido 
a la disposición del espacio de sus crujías fronta-
les que funcionan actualmente como comercios 
privados.
En cuanto a los factores negativos, estos casos 
de estudio han tenido falencias, especialmente 
en su autogestión, noz poseen espacios de reci-
claje de residuos ni mecanismos para el ahorro 
de energía que hagan del proyecto un aporte 
para el medioambiente. Otro de los aspectos con 
gran impacto en este valor es la densidad, ya que
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la mayoría de las edificaciones analizadas al ser 
conjuntos habitacionales, provocan que se ge-
nere una densidad alta en comparación a la de 
la zona que hoy en día es baja, pues al tratarse 
del Centro Histórico este ha cambiado su uso de 
vivienda por comercio. 
Otro de los aspectos que inciden negativamente, 
según la metodología se refiere o está vinculada 
a la generación de actividades de la economía 
contemporánea y soporte de actividades tradi-
cionales, ninguno de estos puntos se ve reflejado 
en los casos de estudio ya que sus usos y espa-
cios están destinados a vivienda o comercios no 
tradicionales con fines privados; si bien es cierto 
que los espacios a los que han sido destinados 
para comercios están generando un ingreso 
económico, estos no han sido pensados tomando 
en cuenta las necesidades de la zona, sino más 
bien, dependen completamente de los arrenda-
tarios y la actividad que deseen promover.
Finalmente, y a pesar de que las edificaciones 
han sido construidas con materiales de la zona, 
no fueron realizadas con sistemas constructi-
vos que permitan la reintegración de prácticas 
artesanales, restando de esta manera su valor 
para la economía local.
ANÁLISIS DEL VALOR SOCIAL
Los resultados del valor social lo posicionan como 
el de mayor riesgo de impacto para la zona, pues 
evidencia que todos los casos de estudio carecen
de un enfoque social.
Las edificaciones analizadas no presentan en sus 
programas nuevas formas de habitar, con esto 
se refiere a que no se producen espacios híbri-
dos que permitan realizar varias actividades en 
un mismo lugar como vivienda y trabajo. Uno de 
los factores que incide en el aspecto negativo de 
este valor es que los proyectos han sido destina-
dos para personas de altos ingresos económicos, 
se ha olvidado por completo a las personas ori-
ginarias de la zona, así como también no se ha 
considerado la generación de espacios para
poblaciones desfavorecidas como jóvenes y 
ancianos, lo que provoca una falta de relación e 
identidad entre el proyecto y la zona analizada. 
Otro de los aspectos negativos de estas edifica-
ciones es que no se tuvo la ayuda o la partici-
pación de la población perteneciente a la zona 
en la construcción de estas viviendas colectivas, 
personas que pudieron ofrecer conocimientos y 
técnicas de construcción ancestrales que hubie-
sen otorgado al proyecto identidad y un sentido 
de pertenencia con el entorno; al no estar desti-
nadas a estas personas, se optó por ejecutar las 
obras a través del equipo privado de la empresa 
a cargo.
En general, la afección alta a este valor es el en-
foque de la construcción de nueva arquitectura 
orientado a un grupo social de altos recursos, lo 
que produce la expulsión de los actores propios 
de la zona, quienes a su vez, por los altos costos 
de intervención, no pueden acceder a los mismos 
y terminan desplazándose a zonas alejadas de la 
urbe, donde el costo de intervención es menor. 
Así, nuevas culturas y costumbres se empiezan a 
desarrollar en el lugar en detrimento de la cultura 
propia.
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3.3. CRITERIOS DE ACTUACIÓN
Los análisis elaborados en los 4 casos de estu-
dio muestran que los  3 valores : arquitectónico
histórica y cultural han considerado la importan-
cia que tiene el PUH dentro del Centro Histórico 
de la ciudad; sin embargo, ámbitos como el eco-
nómico y social no han sido profundizados por 
los proyectistas, de manera que no aportan con 
nueva arquitectura que promueva el PUH desde 
estos enfoques, ya que se tiene la visión del Cen-
tro Histórico como una zona generadora de recur-
sos económicos, dejando de lado el objetivo de 
promover y continuar con la importancia histórica 
de la ciudad patrimonial.
Los criterios de actuación se dividen en 2 ca-
tegorías : económico y social, debido a que 
como se observo en los resultados estos va-
lores alcanzaron un nivel de riesgo alto en los 
casos de estudio analizados. En cada cate-
goría se lleva a cabo recomendaciones para 
que las futuras propuestas de intervenciones 
logren una mayor vinculación con todos los 





Las propuestas de diseño deben 
incluir sistemas de energía sostenibles 
como paneles solares que garanti-
cen la autogestión del proyecto y 
minimicen el impacto en el ambien-
te. La implementación de estos elementos no 
deben alterar los diseños ni la lectura de los 
tramos y  su quinta fachada.
Las nuevas intervenciones, en su programa, de-
berán contener un espacio destinado a los dese-
chos que promueva el reciclaje de residuos; para 
esto, los espacios deben dividirse en categorías 
establecidas por la empresa pública EMAC (Em-
presa Pública Municipal de Aseo de Cuenca) que 
clasifica a los desecho es orgánicos e inorgánicos. 
Además de esto se facilitará la recolección para 
el personal de la empresa antes mencionada y 
evitará la acumulación de desechos en las vías 
públicas que afecta negativamente la imagen 
de la ciudad histórica.
DENSIFICACIÓN
Se procurará en lo posible que 
los proyectos incorporen espa-
cios residenciales que busquen re-
densificar el Centro Histórico con 
el objetivo de evitar que la po-
blación se vea obligada a desplazarse a las 
periferias de la ciudad,  y esto a su vez reduci-
rá el crecimiento no planificado de la ciudad. 
ACTIVIDADES ECONÓMICAS
Las intervenciones deberán realizar 
un estudio previo de la zona, que 
ayude a determinar las necesida-
des de la población, para que con 
esto se puedan realizar propuestas 
que generen una simbiosis entre los moradores y 
comercios.




Las propuestas de diseño para futu-
ras intervenciones dentro del Centro 
Histórico de Cuenca, deberán es-
tablecer en sus programas nuevas 
formas de habitar, como buenas 
prácticas que permitan a los usuarios realizar va-
rias actividades en un solo espacio con el fin de 
fomentar las relaciones sociales y evitar jerarquías 
dentro de la zona al buscar que varias personas 
compartan un mismo espacio.
PARTICIPACIÓN CIUDADANA
Para futuras intervenciones de ca-
rácter público la participación de la 
población originaria de la zona será 
obligatoria al momento de diseño y 
construcción, se deberán elaborar 
charlas y talleres que permitan obtener un cono-
cimiento de las necesidades, prioridades y aptitu-
des de la población, con esto se busca crear ma-
yor apropiación y aceptación de la gente a las 
nuevas construcciones, así como su participación 
en el momento de la construcción en el caso de 
que existieran personas aptas para estos trabajos.
En el caso de obras privadas se dejará como 
opción que los propietarios vinculen a la po-
blación originaria en sus procesos de diseño y 
construcción.
ENFOQUE SOCIAL
Se recomienda destinar las nuevas 
intervenciones a todos los grupos de 
actores que conforman el Centro 
Histórico de la ciudad, proponiendo 
en sus programas distintos tipos de 
vivienda que puedan ser costeados por personas 
de bajos, medios y altos recursos, logrando una 
vinculación de las distintas clases sociales que 
existen en la zona, evitando la elitización.
Además de priorizar la reintegración de los ha-
bitantes originarios del Centro Histórico, se reco-
mienda  que ciertos equipamientos cercanos 
puedan albergar habitantes  que desarrollen sus 
funciones directamente en estas intervenciones.  
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CONCLUSIONES    Y 
RECOMENDACIONES
D
Se conluye que, es importante el estudio del Pai-
saje Urbano Histórico (PUH), pues este abarca no 
sólo el ámbito arquitectónico sino también aspec-
tos como el valor histórico, cultural, económico y 
social, dejando de lado la visión de analizar úni-
camente lo material de un elemento individual, 
involucra el entorno en el que se encuentra, de 
esta manera se tiene mayor conciencia de la rea-
lidad del conjunto histórico.
Por consiguiente, es inevitable que las ciudades 
históricas se encuentren en un constante cam-
bio, ya que los tiempos se van modernizando y 
de igual manera las necesidades de sus habitan-
tes. Por esta razón, las ciudades patrimoniales no 
deben ser consideradas como museos y conge-
larlas en una determinada época. Para que es-
tas ciudades sigan en pie deben adaptarse a los 
cambios que vienen con la contemporaneidad; 
no obstante, estos nuevos cambios deben aco-
plarse a la ciudad histórica evitando la pérdida 
de su esencia y que a su vez aporte con nuevos 
significados. 
La unidad de paisaje #2, de la ciudad histórica 
de Cuenca, no está exenta a estos cambios, pues 
en los últimos años ha sufrido varias intervenciones 
dando como resultado nuevas formas de habitar, 
sistemas constructivos, materiales, usos de suelo, 
nuevas intervenciones arquitectónicas, que a lo 
largo de este tiempo han modificado la imagen 
de su PUH. Los casos de arquitectura actual ana-
lizados indican que existe una falta de interés por 
integrar el componente social, lo cual es preocu-
pante debido a que, a pesar de que se integran 
visualmente estas construcciones, son elementos 
extraños para los habitantes de la unidad de pai-
saje, pues no se da una relación entre las nuevas 
edificaciones y la población del entorno.
Otro aspecto que pone en riesgo al componen-
te social es que la nueva arquitectura mientras 
cumpla con la normativa se considera correcta, 
pues se limita a regular la altura de pisos, ma-
terialidad, composición, elementos físicos de 
la edificación; por lo cual la normativa debe-
ría abarcar todos los componentes materiales e 
inmateriales del PUH para la adecuada 
implementación de una nueva arquitectura que 
potencialice y conserve la autenticidad del 
Centro Histórico de la ciudad y de su gente.
Las Casas del Ciprés, Casas del Nogal, Casa Juan 
Jaramillo y Oficinas & Suites Velasteguí, diseñaron 
en sus programas unidades habitacionales, que 
si bien han buscado regresar al uso original de la 
vivienda y redensificar el área del Centro 
Histórico, han destinado estos proyectos a 
personas de altos recursos, en su mayoría 
extranjeros que puedan acceder a estas viviendas 
generadas por la falta de conciencia social, pues 
buscan su propio beneficio económico sin tomar 
en cuenta las consecuencias que pueden causar 
a la población.
Los programas de las futuras intervenciones, como 
prioridad, deben promover el regreso de las perso-
nas originarias a habitar el Centro Histórico, pues-
to que, los problemas ocasionados por la época 
contemporánea como la congestión vehicular, 
contaminación ambiental y ruido han llevado a 
que los habitantes locales abandonen este sector 
en busca de una mejor calidad de vida. A su vez, 
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es admisible integrar a personas que desarrollan 
sus actividades cerca de esta zona, como por 
ejemplo los estudiantes universitarios provenientes 
de otras ciudades, que si bien no son personas ori-
ginarias del Centro Histórico pueden ser incluidas 
en estos proyectos ya que, caso contrario estas 
personas se ven obligados a residir en espacios 
que no son aptos para desempeñar sus activida-
des académicas y cotidianas, y  que debido al 
costo de los arriendos provocan que únicamen-
te puedan costear espacios alejados de su área 
de estudio ocasionado un gasto extra en cuanto 
a movilidad. Por lo tanto, lo importante es que la 
vida en el Centro Histórico de Cuenca se vuelva 
a revitalizar y el PUH sea un colaborador de eso.
Debido a que este estudio se enfocó únicamen-
te en la unidad de paisaje #2, se considera per-
tinente que para un estudio general del PUH del 
Centro Histórico de Cuenca y su relación con la 
arquitectura actual, se analice las unidades de 
paisaje restantes, aplicando la metodología utili-
zada en este estudio, pues, cada una contiene 
características que las diferencian de las otras, 
con  resultados y recomendaciones distintos.
Puede parecer que las nuevas intervenciones no 
están afectando al PUH; sin embargo, este estudio 
ha demostrado que aún queda un largo camino 
para lograr que la implantación de arquitectura 
nueva en contextos históricos sean de calidad, 
no solo visualmente, sino también en condicio-
nes de vida para las personas, pues no basta solo 
con cumplir la normativa sino también se debe 
concientizar, a los profesionales a cargo, 
de los riesgos que puede causar una nueva 
construcción dentro del Centro Histórico y en la 
memoria de sus habitantes.
Por último se recomienda que para futuras investi-
gaciones relacionadas al PUH y que puedan apli-
car la metodología utilizada en este documento, 
busquen incluir tanto a los elementos primarios 
como al trazado urbano que en este análisis no se 
llevo a cabo debido a la delimitación de la zona 
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Tramos Manzana_041: ubicada en entre las calles 






Muestra el levantamiento fotográfico de tramos pertenecientes a la unidad de paisaje #2 por manza-






Tramos Manzana_048: ubicada en entre las calles 








Tramos Manzana_059: ubicada en entre las calles 
Tarqui, Miguel Ullauri y General Torres. 
Tramo Manzana_056: ubicada entre las calles Tar-














Tramos Manzana_039: ubicada en entre las calles 









Tramos Manzana_049: ubicada en entre las calles 










Tramos Manzana_054: ubicada en entre las calles 








Tramos Manzana_055: ubicada en entre las calles 
Santa Teresa, Larga y Padre Aguirre.
Tramo Manzana_057: ubicada entre las calles Ba-











Tramos Manzana_038: ubicada en entre las calles 









Tramos Manzana_050: ubicada en entre las calles 









Tramos Manzana_053: ubicada en entre las calles 






M051_Tramo Presidente Luis Cordero
M051_Tramo Presidente Córdova
M051_Tramo Juan Jaramillo
Tramos Manzana_051: ubicada entre las calles Be-







M052_Tramo Presidente Luis Cordero
M052_Tramo Larga
Tramos Manzana_052: ubicada en entre las calles 





M001_Tramo Presidente Luis Cordero
M001_Tramo Presidente Antonio Borrero
M001_Tramo Presidente Córdova
M001_Tramo Juan Jaramillo
Tramos Manzana_001: ubicada entre las calles Presi-
dente Luis Cordero, Juan Jaramillo, Presidente Anto-




M017_Tramo Presidente Luis Cordero
M017_Tramo Presidente Antonio Borrero
M017_Tramo Juan Jaramillo
M017_Tramo Honorato Vásquez
Tramos Manzana_017: ubicada entre las calles Pre-
sidente Luis Cordero, Honorato Vásquez, Antonio 




M018_Tramo Presidente Luis Cordero
M018_Tramo Presidente Antonio Borrero
M018_Tramo Honorato Vásquez
M018_Tramo Larga
Tramos Manzana_018: ubicada entre las calles Presi-
dente Luis Cordero, Larga, Presidente Antonio Borre-





M016_Tramo Presidente Antonio Borrero
M043_Tramo Presidente Córdova
M043_Tramo Presidente Córdova
Tramo Manzana_037: ubicada en entre las calles 
Benigno Malo, Presidente Córdova, Luis Cordero y 
Mariscal Sucre.
Tramo Manzana_043: ubicada entre las calles Luis 
Cordero, Presidente Córdova, Presidente Borrero y 
Mariscal Sucre,
Tramo Manzana_002:  ubicada entre las calles Pre-
sidente Borrero, Juan Jaramillo, Hermano Miguel y 
Presidente Córdova,
Tramo Manzana_016: ubicada entre las calles Presi-








M019_Tramo Presidente Antonio Borrero
M058_Tramo Larga
Tramo Manzana_019: ubicada en entre las calles 
Presidente Antonio Borrero, Larga, Hermano Miguel 
y Honorato Vásquez.
Tramo Manzana_058: ubicada entre las calles Be-






Categorización de las Edificaciones según la Orde-
nanza para Áreas Históricas.
Fuente: Municipalidad de Cuenca. Ordenanza 
para la Gestión y Consevación de las Áreas Históri-
cas y Patrimoniales del Cantón Cuenca. Cuenca, 
Ecuador: Ilustre Municipalidad de Cuenca, 2010.
ANEXO 2
Categorización de las Edificaciones según la Ordenanza para Áreas Históricas
Art. 13.- Para efectos de la gestión y conservación de las Áreas Históricas y Patrimoniales, se considerará 
el inventario de bienes existentes dentro de las áreas antes indicadas y su actualización a cargo de la 
Dirección de Áreas Históricas y Patrimoniales; a toda esta información tendrán acceso directo los ciu-
dadanos. Se establecen las categorías en el ámbito arquitectónico, que a continuación se detallan: 
a) Ámbito Arquitectónico
1. Edificaciones de Valor Emergente (E) (4): Son aquellas edificaciones que por sus características esté-
ticas, históricas, de escala o por su especial significado para la comunidad, cumplen con un rol excep-
cionalmente dominante, en el tejido urbano o en el área en la que se insertan.
2. Edificaciones de Valor Arquitectónico A (VAR A) (3): Se denominan de esta forma, las edificaciones 
que, cumpliendo un rol constitutivo en la morfología del tramo, de la manzana o del área en la que se 
insertan por sus características estéticas, históricas, o por su significación social, cuentan con valores 
sobresalientes, lo que les confiere un rol especial dentro de su propio tejido urbano o área.
3. Edificaciones de Valor Arquitectónico B (VAR B) (2): Su rol es el de consolidar un tejido coherente 
con la estética de la ciudad o el área en la que se ubican y pueden estar enriquecidas por atributos 
históricos o de significados importantes para la comunidad local. Desde el punto de vista de su orga-
nización espacial expresan con claridad formas de vida que reflejan la cultura y el uso del espacio de 
la comunidad.
4. Edificaciones de Valor Ambiental (A) (1): Estas edificaciones se caracterizan por permitir y fortalecer 
una legibilidad coherente de la ciudad o del área en la que se ubican. Son edificaciones cuyas ca-
racterísticas estéticas, históricas o de escala no sobresalen de una manera especial, cumpliendo un 
rol complementario en una lectura global del barrio o de la ciudad. Sus características materiales, la 
tecnología utilizada para su construcción y las soluciones espaciales reflejan fuertemente la expresión 
de la cultura popular.
5. Edificaciones sin valor especial (SV) (0): Su presencia carece de significados particulares para la ciu-
dad o el área. A pesar de no ser una expresión de la tradición arquitectónica local (por forma o por 
tecnología) no ejercen una acción desconfiguradora, que afecte significativamente la forma urbana. 
Su integración es admisible.
6. Edificaciones de Impacto Negativo (N) (-1): Son aquellas edificaciones que por razones de escala, 
tecnología utilizada, carencia de cualidades estéticas en su concepción, deterioran la imagen urbana 
del barrio, de la ciudad o del área en el que se insertan. Su presencia se constituye en una sensible 
afección a la coherencia morfológica urbana.
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